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SWIATOWY KONGRES
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W WARSZAWIE

W dniach od 9 do 11 pazdziernika 1996 r. z inicjatywy Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych odbedzie sie w Warszawie Swiatowy Kongres
Rzeczoznawcéw Majatkowych. W ramach dnia polskiego Kongresu zorganizowana
bedzie V Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz Walne Zgroma-
dzenie Miedzynarodowego Komitetu Standardéw Wyceny IVSC.

Gtéwnym tematem obrad Kongresu Swiatowego i V Krajowej Konferencji beda
standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych i arbitraz zawodowy. Tematyka
obrad poswiecona bedzie przede wszystkim problemom ksztattowania standardéw
zawodowych w kontekscie ich wptywu na zminimalizowanie wystepujacych rozbiez-
noéci w operatach szacunkowych przez réznych wykonawcow. Rozbieznosé wycen
jest istotnym problemem dostrzeganym w wielu krajach zachodnich i nasilajacym sie
rowniez w ostatnim okresie w Polsce.

Federacja pragnie, zeby Kongres i V Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Maja-
tkowych zorganizowane zostaty na najwyzszym, miedzynarodowym poziomie w sa-
lach Hotelu VICTORIA Intercontinental w Warszawie przy placu Pitsudskiego. Ocze-
kiwany jest przyjazd na te impreze 150 zagranicznych gosci z catego $wiata.

Troska Federacji jest, aby w tym waznym wydarzeniu wzieta udzial liczna
reprezentacja polskich rzeczoznawcéw majatkowych. Chodzi tutaj bowiem takze
0 promocje naszego zawodu tak za granica, jak i w kraju. Zdecydowano, iz
w ramach podejmowanych przez Federacje dziatan w zakresie dodatkowego
ksztatcenia rzeczoznawcow udzielona zostanie cztonkom sfederowanych stowarzyszen
50 proc. bonifikata kosztéow uczestnictwa. Catkowite koszty uczestnictwa wyniosa
okoto 400 USD. Bonifikate te beda mogli uzyska¢ jedynie ci rzeczoznawcy
majatkowi, ktérzy nie zalegaja w swoich stowarzyszeniach ze sktadkami cztonkowski-
mi i zgtosza sie odpowiednio wczesnie.

Wszelkich informacji o Kongresie udziela firma Price Waterhouse
el. (22) 622 33 71, fax 630 30 40, Al. Jerozolimskie 47/1, 00-695 Warszawa
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Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw

WE WIHOCKaWIT oiniisiaininii ivommmesesssesssseernges 20-21

Drodzy Czytelnicy

Koniec roku to czas podsumowarn. W naszym kwartalniku
takiego krétkiego podsumowania dziatalnosci Federacji
dokonat Prezydent Andrzej Kalus. Znajdziecie je na nastep-
nej stronie.

W ,,Rzeczoznawcy” znalazto si¢ wiele innych ciekawych
artykutéw. Niektore sq relacjami z imprez, ktére odbyly sie w
mijajgcym kwartale, inne zapowiadajq wydarzenia, ktorymi
bedziemy zyli w nadchodzqcym roku. Niespodziewanie na
naszych tamach zagoscit dziat sportowy. Okazato sie, ze
Srodowisko rzeczoznawcéw majgtkowych potrafi bawic sie
w gorskich tazikéw oraz w kandydatéw do pucharu
Wimbledorniskiego.

W najblizszym czasie nasz kwartalnik przejdzie kuracje
odmtadzajqcq, chcemy si¢ do niej odpowiednio przygo-
towac, dlatego zachecamy Was do wypetniania i przysy-
tania ankiety, ktérq znajdziecie na stronie 40. Dla tych,
ktorzy zechcq sie¢ z nami podzielic swoimi uwagami na temat
~RM” czekajg nagrody. Losowanie w marcu!

W numerze znajdziecie tez kwit na przysztoroczng prenu-
merate naszego kwartalnika. Czekamy na Wasze artykuty.
Piszcie do nas o problemach, na ktére napotykacie sie w
Waszej codziennej pracy. Dzielcie si¢ znami sukcesami.

Redakcja
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NA SWIETA I NOWY ROK

Kolejny rok mija w naszym zyciu prywatnym, zawodo-
wym, stowarzyszeniowym i federacyjnym. Jest to moment
w ktorym wielu z nas na chwile zatrzyma si¢ w swoim
codziennym zabieganiu po to, by ogladna¢ si¢ wstecz, by
podsumowa¢ i oceni¢ dokonania i te udane i te nieudane.
Takze jest to okazja aby zaplanowal co$§ na przyszlos¢,
chocby tylko na najblizszy 1996 rok.

Nalezaloby sprostaé tej tradycji przypominajac co
wazniejsze wydarzenia w naszej Federacji i dzielac sig
planami. Mijajacy rok byl drugim z kolei w zyciu
Federacji. Powigkszyla si¢ ona w tym czasie do 22 sto-
warzyszen, ktére ja tworza. Najwazniejszym jej doko-
naniem w mijajacym roku bylo uchwalenie Standardéw
Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych, ktore staly
sie naszym S§rodowiskowym prawem. Byly one nam
potrzebne, by doréwnaé krajom, w ktorych standardy takie
od wielu lat istnieja i sa powszechnie stosowane. Trzeba
jednak mie¢ $wiadomosé¢, Ze praca nad Standardami nie
zakoriczyla si¢ z chwilg ich publikacji. Nalezy je bowiem
aktualizowa¢ i uzupelnia¢ w miar¢ pojawiajacych sig
potrzeb. Mozna w tym, miejscu zapowiedzie¢ poszerzenie
ich o nowe regulacje dotyczace szacowania obiektow
zabytkowych, nieruchomos$ci pod budoweg autostrad
i wycen¢ nieruchomosci dla potrzeb okreslania ich
amortyzacji.

Rozpoczeta na dobre prace Komisja Arbitrazowa
powotana przy Federacji. Jak dotychczas ma ona peine
rece roboty. Jest wiele rozbieznych wycen, ktére kierowa-
ne sg do Komisji w celu zaopiniowania. Dzialalno§¢
Komisji jest ewenementem w Europie.

Odbyta si¢ kolejna, czwarta juz z kolei Krajowa
Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych we Wroctawiu.
Podobnie jak w Krakowie przyjechalo na nia kilkuset rzec-
zoznawcéw z calego kraju i nie tylko po to, by dowiedzie¢
si¢ 0 nowosciach lub poglebi¢ swoja wiedze. Byli takze,
by spotkaé si¢ z innymi, z réinych stron kraju. W takich
okazjach niewazne jest, kto i skad przyjezdza, oraz kogo
reprezentuje. Doskonale jest to wyczuwalne. I wlasnie o to
chodzi. A Wroctaw’95 bedzie nam si¢ przede wszystkim
kojarzyl z podpisaniem porozumienia przez panig Minister
Gospodarki Przestrzenej i Budownictwa Barbar¢ Blidg
i Prezydenta Federacji w sprawie organizowania postgpo-
wania kwalifikacyjnego zwiazanego z nabywaniem
uprawnienn zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomosci. To bardzo wazny dokument otwierajacy dla
naszych stowarzyszen nowe pole do dzialania.

Idea organizacji corocznych konferencji sprawdzila sig.
Jest to waine forum sprzyjajace integracji polskiego §rodo-

wiska rzeczoznawcéw. W przysztym, 1996 roku z inicjaty-
wy Federacji odbedzie si¢ w Warszawie Swiatowy Kon-
gres Rzeczoznawcow Majatkowych, w ramach ktérego
bedzie dzien polski przeznaczony na V Krajowa Konferen-
cje Rzeczoznawcow Majatkowych. Zapraszam juz dzisiaj
do Warszawy wszystkich, ktérzy uczestniczyli w poprzed-
nich krajowych konferencjach. Szczegélnie za$ zapraszam
tych, ktérzy z réznych powodéw dotychczas z nami tam
nie byli. Przyjedicie i dajcie §wiadectwo naszej jednosci
wspdlobywatelom naszego kraju i wobec zagranicy.

Swiatowy Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych nie
bedzie jedyna inicjatywa Federacji w przysziym roku.
Planuje sic miedzynarodowe seminarium na temat ustaw-
icznego ksztalcenia rzeczoanawcéw majatkowych. Zapro-
szenie do odwiedzenia Polski z tej okazji przyjal aktualny
Prezydent Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych
Rzeczoznawcéw RICS z Londynu Pan Simon Pott. Nalezy
oczekiwac obecnosci wielu wybitnych specjalistéw z kraju
i z zagranicy.

Zamierza si¢ zmieni¢ wizerunek naszego Kwartalnika,
publikacje zblizy¢ jeszcze bardziej do potrzeb rzeczoz-
nawcow, ale takZze i oséb zajmujacych sig profesjonalnie
pokrewnymi ustugami na rynku nieruchomoéci. Otwarte
zostang famy dla problematyki nieruchomosci widzianej ze
strony gmin. Znajda si¢ zatem w Kwartalniku artykuly
adresowane takze do samorzadu terytorialnego.

A péki co, oczekujemy Swiat Bozego Narodzenia
i Nowego Roku w dobrym, stosownym dla $wigtowania,
nastroju. Zyczmy sobie z tej okazji wzajemnej zyczliwosci,
tolerancji, dobrej rzetelnej wspélpracy pomigdzy rzeczoz-
nawcami i dzialaczami stowarzyszeniowymi. Niech Wam,
Drodzy Czytelnicy, te najpigkniejsze z rodzinnych Swiat
ming jak najprzyjemniej, za§ Nowy Rok obdarzy Was
zdrowiem, obfito§cia w sukcesy prywatne, zawodowe
i organizacyjne.

Nie nalezy wiezy¢ tylko w szczgScie i uzaleznia¢ od
tego zyciowego powodzenia. Wiele, jeSli nie wszystko,
zalezy od nas samych, od naszej wyobrazni, aktywnosci
i wspéldzialania. Liczmy wigcej na siebie, a na razie
ROBMY SWOIJE i zyczmy sobie wzajemnic WESOLYCH
SWIAT oraz DO SIEGO ROKU!

Prezydent PFSRM

Andrzej Kalus
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Zarzadzanie i gospodarka nieruchomos$ciami

ZARZADZANIE WARTOSCIA
SPOEKI PUBLICZNEJ]

Stanistaw Kasiewicz

TECHNIKI POWIEKSZANIA
WARTOSCI RYNKOWE]

Punktem wyjscia do zastosowania réznorod-
nych technik systematycznego wzrostu warto$ci
spolki jest przeprowadzenie analizy SWOT
(stabych i mocnych stron spétki oraz jej szans
i zagrozen). Uzupeiniajacym, ale niezbednym
zabiegiem metodycznym jest doskonalenie obli-
czen wybranych wskaZznikéw dla branzy i in-
nych spélek notowanych na gietdzie. Chodzi tu
o porownania danej spétki w zakresie takich
wskaznikéw jak:

* przychody netto na jednostke wartoci ryn-
kowej,

przychody netto na jednostke aktywdw,

wydajnosci pracy,

przychodow wzgledéw aktywéw i kapi-

talu wlasnego.

Techniki powigkszania wartoéci konkretnej
spotki moga by¢ realizowane w ramach ist-
niejacej formuly zarzadzania i strategii (fzw.
techniki wewnetrzne), moga takze wymagac¢ ich
powaznych zmian (fzw. techniki zewnetrzne).

Scenariusze postgpowan spélek dazacych do
maksymalizacji ich warto§ci moga prezentowad
niezwykle bogaty wachlarz rozwiazan i po-
mystéw manadzerskich. Niemniej skutecznosé
tych dziatai w pierwszym rzedzie zalezy od
przeorientowania koncepcji funkcjonowania
calych spélek na realizacje gléwnego celu —
maksymalizacje warto$ci, a nie maksymalizacjeg
zysku, korzysci menedzerskich, czy wartosci do-
danej. Wysunaé¢ mozna réwniez teze, ze warun-
kiem powodzenia zewngtrznych technik po-
wigkszania warto$ci spétki sg osiagniecia na po-
lu wykorzystania wewnetrznych metod.

Techniki wewnetrzne

Zarzady spélek, ktére w sposéb §wiadomy
przestawiaja si¢ na generowanie wzrostu war-
tosci spélek powinny przygotowywaé odpowie-
dni raport w ktérym bylyby zawarte uzasadnie-
nia i harmonogramy realizacji dzialan pro-
wadzacych do wynikéw podanych w tabelach
1i2.

Tabela 1

Przyrost wartosci spétki a zmiany zmiennych kluczowych

Nazwa

Przyrost wartosci spétki w min zt w roku:

Zmienna decyzyjna

t

t+1

t+2

Przychody ze sprzedazy

Koszty produkcji

Podatki

Inwestycje

Kapitat obrotowy

Tabela 2

Natgzenie zmian wartosci spétki a jako$ciowe czynniki

Nazwa

Przyrost wartosci spétki w roku:

Zmienna decyzyjna

t+1

t+2

Zarzad Spoétki
a) systemy motywacji
b) koszty jakosci
¢) koszty utraconego klienta
d) wzorcowe standardy
i procedury pracy

Kwalifikacje pracownikéw

a) szkolenia

b) wzbogacanie pracy

¢) innowacyjno$é

d) koszt zwolnienia
pracownika

Public relations

a) kontakty z mediami
lokalnymi i krajowymi

b) kontakty z wiadza lokalna

¢) uczestnictwo w izbie
przemyslowo-handlowe;j

System sprawozdawczosci

a) wyceny zapasow

b) metody amortyzowania

¢) metody aktualizowania
wartodci Srodkéw trwatych

Stopa dyskontowa

a) koszt kapitalu

b) poziom ryzyka rynkowego
¢) poziom ryzyka spotki

Inne dziatania zwigkszajace

atrakcyjno$c sktadnikéw

majatkowych

a) zakupy atrakcyjnych
nieruchomosci

b) uzyskanie statutu
wlasciciela gruntéw

Nr 7, paZdziernik-grudzieri 1995




Zarzadzanie i gospodarka nieruchomosciami

Wartosci liczbowe podawane w odpowiednich polach
moga zmienia¢ sie w przedziale od 1 do 5, przy czym naj-
nizsza warto$¢ oznacza najmniejszy dodatni wptyw danego
czynnika na przyrost wartoSci spotki, za§ 5 najwigkszy —
wyrézniajacy wplyw. Lista zmiennych i wyszczegdlnione
elementy podane w tabeli 2 powinny by¢ konstruowane
w zalezno$ci od rodzaju spoétki, jej sytuacji finansowej,
rynkowej. W polskich warunkach w ocenie kadry
zarzadzajacej nalezy uwzgledni¢ jako§¢ wytwarzanych pro-
duktow. W szczegdlnoSci zarzad spotki musi stworzyé wa-
runki dla w miare dokladnego okreslenia kosztu jakosci
wytwarzanych produktéw. Jesli okaze sig, ze koszty te wy-
nosza ok. 40 proc. wartosci sprzedazy, to wéwczas po-
wstaja przekonywujace argumenty ekonomiczne dla sfor-
mutowania programu poprawy stanu jako$ci produktdéw
(np. wprowadzenie statycznej kontroli jako$ci, zwigkszenia
pozycji dyrektora ds. jakosci produkcji). Realizacja takiego
programu moze sprzyja¢ zmniejszeniu kosztéw produkcji
i jednoczeénie stymulowa¢ wzrost warto§ci spotki (rosng
zyski, ranga produktéw, poziom zadowolenia klientéw,
udziat w rynku) .

Techniki zewnetrzne

Wspéiczesne warunki gospodarowania w Polsce cha-
rakteryzuja sie tym, Ze coraz wigksza jest dostgpno$¢ do
kapitatu, utalentowanych ludzi i przy silnej motywacji do
robienia intereséw naruszane s3 wcigz stany réwnowagi.
Dynamiczny rozwdj konkurencji w potaczeniu z globalnym
wymiarem dziatalnoéci wielu podmiotéw gospodarczych
i dazeniem Polski do integracji w Unia Europejska prowa-
dzi do dezaktualizacji strategii wielu firm. Wymownym
przyktadem jest spétka ,,WEDEL” S.A., ktéra rozwijala si¢
w latach 1990-94, na tle innych firm przemystowych
w imponujagcym tempie, a z racji uruchomienia produkcji
zaktadu ,,CADBURRY’S POLAND” w Kobierzycach musi
na nowo przyjrze¢ sig, czy realizowana strategia bedzie
nadal skuteczna.

Spotki publiczne sg organizmami gospodarczymi rela-
tywnie duzymi, funkcjonujacymi w réznych branzach i ce-
chujace si¢ otoczeniem zewngtrznym bardziej lub mniej
sprzyjajacym rozwojowi poszczegélnych obszaréw gospo-
darowania. Wraz z nasileniem sie konkurencji i umocnie-
niem finansowym spolek powstaja sytuacje, ktére wyka-
zuja, ze dalszy rozwdj pewnych zakladéw nie jest mozli-
wy, cze§¢ dzialalno§ci wymaga restrukturyzacji lub zanie-
chania, a ponadto moga rysowac si¢ catkowicie nowe
mozliwosci. Prowadzi to do potrzeby ciaglej weryfikacji
zasadno$ci przyjetej strategii, a w pewnych okolicz-
nosciach dokonania istotnej ich zmiany. Zarzadzanie war-
toscia spolki jest wyzwaniem dla kierownictwa spolek, aby
decyzji w tej sferze nie dokonywa¢ w warunkach, kiedy

juz nie ma innej mozliwosci (np. zaklad ponosi straty, nie
ma szans zbytu wyrobéw), ale podejmowac je z odpowie-
dnim wyprzedzeniem majac na wzgledzie szybki i dlugoo-
kresowy wzrost wartosci spotki. Prowadzony dla tych
celéw rachunek oplacalnos$ci przedsigwzigé zewngtrznych
wymaga ustalenia potencjalnych wydatkéw i dochodéw
bezposrednio zwiazanych z dana dzialalno$§cig oraz
wplywajacych na wyniki calej spotki. Nalezy wybierac te
projekty dla ktérych sumaryczny efekt na warto§¢ spétki
jest najwyzszy. Do typowych dzialann zewnetrznych mozna
zaliczy¢ nastgpujace:

* zmiana profilu podstawowej dziatalnosci (np. bank,
ktéry obstugiwat giéwnie drobnych depozytariuszy za-
mierza przeksztalci¢ si¢ w bank inwestycyjny),

* zakup lub sprzedaz skladnikéw nieruchomosci i innych
elementéw majatku;

* wykup udzialéw lub akcji firm zaréwno przezywaja-
cych trudnoéci jak legitymujacych si¢ umiarkowanymi
wynikami,
tworzenie spélek joint-venture,
umowy franchisingowe
wyzbywanie si¢ filii, zakladéw, dzialalnosci nie ro-
kujacych pozadanych wynikéw.

Przyjecie kazdej z tych decyzji wymaga kwantyfikacji
wplywu na wzrost wartosci spélki postgpujac wedlug sche-

matu wynikajacego z tabeli 1 i 2.

POLITYKA INFORMACYJNA SPOLKI
A ZMIANY JEJ WARTOSCI

Spotki pretendujace do zarzadzania swoja wartoscia
stajg przed problemem dostosowania polityki informacyjne;j
do tego podstawowego celu. Spostrzezenia wynikajace ze
§ledzenia prospektéw emisyjnych i raportéw rocznych
spélek, informacji zamieszczanej w prasie codziennej i fa-
chowej sklaniaja do sformulowania nastgpujacych postu-
latéw:

Postulat 1

Stale informowaé o strategii spotki, celach strategicz-
nych, sposobach ich realizacji oraz powigzaniach waznych
decyzji finansowych, marketingowych, operacyjnych i in-
westycyjnych z przyjeta strategia.

Na ogét startegie spotek sa nieprecyzyjne, badZ okazuje
sig, ze w ciagu roku lub dwdch lat strategia jest juz zreali-
zowana (np. 50% sprzedazy przez wlasng siec) .

Postulat 2

Pamietac, ze informacje o spélce sa adresowane do ak-
tualnych akcjonariuszy i potencjalnych inwestorow.

O ile w przypadku wyrobéw kosmetycznych klienci
kupuja marzenia, to nabywcy akcji zakupuja mity o sukce-
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sie. Akcentowanie profesjonalizmu zarzadzajacych, poka-
zywanie ich osiagni¢é, przedsiebiorczosci, cech osobo-
wosci, a nawet aspektéw zycia w rodzinie jest jak najbar-
dziej pozadane. Tego typu informacje sa czynnikami sty-
mulujacymi wzrost wartosci spétki w krétkim i dlugim
okresie. Jesli spolce zalezy na ,drobnych akcjonariuszach”,
to jedna z drog ich pozyskania jest pokazywanie waloréw
tych produktéw wytwarzanych przez spétke (np. produkt
ekologiczny, zdrowa zywnos¢, produkt o najwyzszym
udziale wartoéci dodanej) z ktérymi inwestor moze sie sil-
nie identyfikowac.

Postulat 3

Nalezy byc zawsze obecnym w mass mediach, a jedno-
cze$nie minimalizowaé¢ wydatki z tym zwiazane.

Wiele spélek musi najpierw zaistnie¢ w lokalnej prasie,
radio i w telewizji, a nastgpnie dotrze¢ poprzez media kra-
jowe lub globalne do krajowych i zagranicznych inwe-
storbw. Wydaje sig, ze wiele spélek nie wykorzystuje ist-
niejacych mozliwosci. Na przyklad spétka ,INDYKPOL”
moglaby w swojej kampanii reklamowej i promocyjnej
organizowa¢ konkursy na najlepsze danie restauracyjne
z migsa indyczego, a takze wykorzystaé ,indyka” jako
symbol wzajemnego poznawania kultury polskiej i amery-
kanskie;.

Postulat 4

Warto opracowaé szczegélowe procedury postepowania
na wypadek, gdy ukaza si¢ informacje niepochlebne
o spolce.

Dzialania o charakterze profilaktycznym sg tu najbar-
dziej wskazane, a moga one dotyczyé m. in. form
wspollpracy z prasa, telewizja, aby uniknaé zbednych spro-
stowan takich jak to si¢ stalo na przyklad w czasie zakupu
PGR ,.Szestno” przez spétka ,,ELEKTRIM” S.A. O ile
w przypadku uslug ocenia sig, Ze przecietnie dla zréwno-
wazenia jednego ujemnego aspektu $wiadczenia ushugi (np.
diugiego czasu obslugi) konieczne jest zrealizowanie 13
pozytywnych czynnosci), to kompensacja odbioru negatyw-
nego danej informacji przez akcjonariusza wymaga nie-
poréwnywalnie wigkszego wysitku.

Postulat 5

Rozpoczaé wczednie prace nad ewentualnym wykorzy-
staniem kapitaléw, ktére moga w nieoczekiwanym momen-
cie i ilosci naptynac do spotki.

Z obserwacji poczynai wielu podmiotéw wynika,
Ze naplyw powaznych kapitaléw w polaczeniu z nieprzy-
gotowaniem spéiki do ich alokacji prowadzi do nieracjo-
nalnych decyzji (presja czasu, brak odpowiednich fa-
chowcow, niedostatek koncepcji ich uzycia, tatwosé wyda-

wania Srodkéw sprzyja podejmowaniu przypadkowych de-
cyzji inwestycyjnych) .

Postulat 6
Nalezy by¢ oryginalnym, poniewaz tylko nowe infor-
macje wplywaja istotnie na powigkszenie wartoéci spolki.

Postulat 7
Warto pozyskiwa¢ i wykorzystywaé informacje o cha-

rakterystyce rynku kapitalowego i walorach danej spélki,

w tym m. in. :

— wysoko$¢ ,.efektu poniedziatkowego™ i ,efektu stycz-
niowego”,

— zwiazkéw pierwszej emisji z kolejnymi,

— przyczyn i okolicznosci towarzyszacych ustaleniu sie
kursu najnizszego i najwyzszego,

— przyczyn i okolicznosci towarzyszacych uzyskaniu naj-
nizszych i najwyzszych obrotéw,

— warto§¢ wspélczynnikéw korelacji pomiedzy zmianami
kurséw spétek a zmianami waloréw danej spéiki
(wspéiczynnik B),

— ilosciowych relacji pomiedzy waznymi informacjami
generowanymi przez spélke, a zmianami kursu akcji tej
spotki,

— zalezno$ciami miedzy konferencjami prasowymi
a zmiang kursu spétki. a
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PROJEKT USTAWY O NIERUCHOMOSCIACH

Henryk Jedrzejewski

Przewiduje si¢ przyjgcie do nowej ustawy o nieruchomo$-
ciach tych wszystkich zapiséw z dotyczczas obowiazujacej
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomo$-
ci, ktore sprawdzily si¢ w dotychczasowym funkcjonowaniu.
Beda one wymagaly na ogél niewielkich korekt. Dotyczy to
w szczegblnodci trybu zbywania nieruchomosci panstwowych
i komunalnych oraz ustalania terminéw ich zagospodarowania.
Przewiduje si¢ utrzymanie réznorodnych form wiladania tymi
nieruchomosciami, stosowanie trybu cywilno-prawnego oraz
trybu przetargowego przy zbywaniu nieruchomosci na
wlasnos¢ badZz w uzytkowanie wieczyste. Ponadto zostanie
zapewniona zasada jawno$ci przy zbywaniu nieruchomos$ci
panstwowych i komunalnych. Zostana zachowane instrumenty
prawne wymuszajace racjonalne zagospodarowywanie nieru-
chomosci paistwowych i komunalnych oddanych w uzytko-
wanie wieczyste poprzez ustalanie terminu ich zabudowy.

Niektore problemy beda wymagaly rozwinigcia i uzupel-
nienia dotychczasowych przepiséw ustawowych. Dotyczy to
w szczegdlnosci nabywania nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa lub na rzecz gminy. Bedzie sie to wigzato z utworze-
niem zasobu nieruchomosci panstwowych lub nieruchomosci
komunalnych, uregulowaniem instytucji zasobu oraz organéw
kompetentnych do gospodarowania tym zasobem. Przewiduje
si¢ wiele form nabywania nieruchomosci do zasobu od uméw
cywilno-prawnych kupna-sprzedazy poczawszy poprzez zami-
any, darowizny, korzystanie z prawa pierwokupu, zrzeczenia
do wywlaszcze. Innym problemem wymagajacym szerszych
uregulowan jest zarzad nieruchomosciami panstwowymi
i komunalnymi. Ze wzgledu na to, Ze instytucja zarzadu nie
zostata uregulowana w kodeksie cywilnym, znajdzie ona regu-
lacj¢ w ustawie o nieruchomosciach.

Bardziej szczegdlowych regulacji niz to ma miejsce doty-
czczas wymaga problematyka okre§lania wartoSci nierucho-
moS$ci oraz funkcjonowania rzeczoznawcéw majatkowych
dokonujacych wyceny nieruchomosci. Przede wszystkim cheg
jednak stwierdzi¢, ze rozwiazania, ktore przedstawig byly
konsultowane ze Srodowiskiem rzeczoznawcéw majatkowych
reprezentowanym przez stowarzyszenia rzeczoznawcow
majatkowych oraz ich Federacje. Zawieraja one zreszta ustale-
nia wielokrotnie postulowane na konferencjach, seminariach,
spotkaniach §rodowiskowch oraz w oficjalnych wystapieniach.
Sa one réwniez wynikiem obserwacji jakie poczynilo Minister-
stwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa sprawujgc nad-
zor nad dzialalno$cia rzeczoznawcow majatkowych, prowa-
dzac postgpowanie w sprawie nadawania uprawnien zawodo-
wych i wspdtpracujac z Panstwowa Komisjg Kwalifikacyjna.

W projekcie ustawy uregulowano status rzeczoznawcy
majatkowego poprzez okre§lenie:

— uprawnien,

— obowiazkow,

— odpowiedzialnosci (w tym sankcji),
— ubezpieczenia dzialalnosci.

Rzeczoznawca majatkowym jest osoba posiadajaca kwali-
fikacje do okre$lania warto$ci nieruchomosci, tzn. gruntéw
wraz z czgSciami skladowymi tych gruntéw oraz budynkéw
i lokali stanowiacych odrebny od gruntéw przedmiot wilasnos-
ci (do czesci skladowych gruntéw zalicza si¢ takZze maszyny
i urzadzenia trwale z gruntami zwiazane). Posiadanie kwali-
fikacji bedzie potwierdzane przez nadanie uprawnien zawodo-
wych. Uprawnienia bedzie nadawat Minister Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa po uprzednim przeprowadzeniu
postgpowania kwalifikacyjnego. Bedzie on rowniez uprawnio-
ny do odmowy nadania tych uprawnien, stosowania sankcji
w postaci upomnienia lub zawieszenia uprawnien, a takze ich
cofnigcia. Minister bedzie prowadzilt centralny rejestr rzeczoz-
nawcoéw majatkowych. Wpisy w rejestrze begda oglaszane
w Dzienniku Urzedowym Ministerstwa Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa oraz w wojewddzkich dziennikach
urzedowych.

Okreslenia wartosci nieruchomosci beda mogli dokonywaé
tylko rzeczoznawcy majatkowi. Dokonywanie tych czynnosci
przez inne osoby bedzie karane grzywna. Zostana uregu-
lowane wzajemne relacje pomigdzy rzeczoznawcami majatko-
wymi a bieglymi sagdowymi do spraw wycen nieruchomosci.
Jednym z kryteribw wpisu na listg bieglych sadowych bedzie
posiadanie uprawniefi zawodowych nadanych przez ministra
gospodarki przestrzennej i budownictwa w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci.

Do zdobycia uprawnien zawodowych trzeba bedzie:

— posiada¢ wyzsze wyksztalcenie,

— ukonczyé studia podyplomowe lub studia stacjonarne
w zakresie wyceny nieruchomo$ci, ktérych program
uwzglednia wymogi ustalone przez Ministerstwo Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa,

— odby¢ aplikacj¢ zawodowg w zakresie wyceny nieru-
chomoéci,

— uzyskac opini¢ wlasciwego stowarzyszenia zawodowego,

— uzyskaé pozytywng recenzje trzech wykonanych przez
siebie prac,

— przej$¢ z wynikiem pozytywnym postgpowanie kwalifika-
cyjne, w tym zda¢ egzamin pisemny i ustny.
Postgpowanie kwalifikacyjne bgdzie prowadzila Panistwo-

wa Komisja Kwalifikacyjna powolana przez Ministerstwo

Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Koszty postepowa-

nie kwalifikacyjnego pokrywaé beda osoby ubiegajace sie

o nadanie uprawnien zawodowych. (...)

W ramach poszechnej taksacji beda ustalane usrednione
wartosci nieruchomosci, posiadajace moc danych urzedowych.
Wartosci te (nazywane wartosciami katastralnymi) beda pozo-
stawaly w relacji do wartosci rynkowej nieruchomosci z dok-
tadnoscia uzalezniong od przyjetych metod i technik jej usta-
lania. Dla wielu czynnoéci cywilno-prawnych beda obligato-
ryjne, co r6zni je od wartosci nieruchomosci ustalonych w in-
nym trybie, ktére sa tylko opinia rzeczoznawcy majatkowego.
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Powszechna taksacja nieruchomosci bedzie dokonywana
przez organy prowadzace kataster nieruchomosci. Czynnosci
techniczne zwiazane z przeprowadzeniem powszechnej tak-
sacji nieruchomosci wykonaja rzeczoznawcy majatkowi posia-
dajacy uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomodci nadane przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa przeszkoleni dodatkowo przez ministra finan-
sOw i wpisani na jego liste. Zostanie wprpwadzony specjalny
tryb nadawania wartoéciom nieruchomosci okre§lonym przez
rzeczoznawcow majatkowych mocy danych urzedowych. Orga-
ny prowadzace kataster nieruchomoiéci beda prowadzily pos-
tepowania formalne w tym zakresie, zapoznawaly osoby zain-
teresowane z wynikami wycen oraz prowadzity postgpowanie
decyzyjne. Rozstrzygnigcia, co do wartosci katastralnej beda
mogly by¢ zaskarzone do Naczelnego Sadu Administracyjnego.
Po ostatecznym rozstrzygnieciu skarg, wyniki powszechnej
taksacji nieruchomo$ci uzyskaja moc danych urzedowych.
Wartosci te bgda rejestrowane w Kkatastrze nieruchomosci.

Z okresleniem warto$ci wigze si¢ problematyka cen i oplat
za nieruchomo$ci. Obowigzujace w tym zakresie przepisy
zostang zmodyfikowane i dostosowane do obecnych potrzeb.
W szczegblnoéci obowiazywata bedzie zasada, ze ceny
1 oplaty za nieruchomoéci pafstwowe i komunalne beda
oparte na ich wartosci, a przy zbywaniu na wlasno$é lub
w uzytkowanie ‘wieczyste beda ksztaltowane w drodze prze-
targu. Nastapi zréznicowanie oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego i z tytulu zarzadu ze wzgledu na czynniki réznicu-
jace te prawa. Wprowadzone zostang réwniez ulgi i zwolnie-
nia z oplat za nieruchomosci paristwowe i komunalne zbywane
na niektére szczegdlne cele, przede wszystkim cele publiczne.
Réwniez oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego dzialalnoscia inwestycyjna beda wymagaty
szeregu regulacji z uwzglednieniem nakitadéw wiasnych
wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci.

Problematyka wywiaszczenia nieruchomosci bgdzie wyma-
gata zmian w stosunku do stanu istniejacego. Przewiduje sie
orzekanie w pierwszej instancji o wywlaszczzeniu nieru-
chomosdci przez wojewode, a nie tak jak dotychczas przez
kierownika urzedu rejonowego. W zwigzku z konstytucyjnymi
gwarancjami wiasnodci wskazane jest zeby o naruszeniu
prawa wiasnoSci decydowal organ wyiszego szczebla, dys-
ponujacy fachowa kadra oraz prowadzacy i realizujacy poli-
tyke paristwa w zakresie rzadowych inwestycji publicznych,
a takze nadzorujacy pod wzgledem prawnym ustalenia miejs-
cowych planow zagospodarowania przestrzennego. Bardziej
szczeg6lowych regulacji wymaga problematyka zwrotéw
wywlaszczonych nieruchomosci w przypadku ich niewyko-
rzystania na cele wymienione w decyzji o wywlaszczeniu.
Zostang ustalone kryteria uznawania wywlaszczonych nieru-
chomosci za zbedbne na cel, na kiory je wywlaszczono oraz
tryb zwrotu, a takze kryteria odmowy zwrotu.

Kolejnym problemem wymagajacym znacznego uzupelnie-
nia dotychczasowych regulacji prawnych jest przeksztalcenie
struktury wladania nieruchomos$ciami poprzez scalenie i po-
dzialy i dostosowywanie jej do ustalen i wymogéw miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego. Tryb poste-
powania przy scalaniach i podziatach pomaga bardziej szcze-

golowych regulacji w zakresie kryteriow, kompetencji orga-
now, sposob6w postgpowania oraz zwiazkéw z planami miejs-
cowymi,

Niektére problemy wymagaja uregulowania, gdyz dotych-
czas nie mialy odbicia w obowigzujacych przepisach praw-
nych. Dotyczy to w szczegélnosci przekazywania nieru-
chomosci na niektére cele specjalne takie jak: siedziby
urzgdéw centralnych, Sejmu, Kancelarii Prezydenta, a takze
siedziby placéwek dyplomatycznych. Przewiduje sie
powierzenie tych spraw ministrowi wilasciwemu w sprawach
administracji. Innym problemem jest wyposazenie w nieru-
chomosci nowo tworzonych paristwowych oséb prawnych lub
panstwowych jednostek organizacyjnych nie posiadajacych
osobowosci prawnej, wnoszenia nieruchomosci paristwowych
do spélek oraz tworzenie fundacji w oparciu o te nierucho-
mosci. Zostanie uregulowany tryb wspdtdziatania w tym zakre-
sie pomigdzy kierownikami urzedéw rejonowych a organami
zalozycielskimi oraz tryb przekazywania nieruchomosci.

Bardzo waznym problemem, ktéry zostanie uregulowany
w ustawie jest posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Ze
wzgledu na to, ze obszerny tekst na ten temat opublikowany
zostal w numerze 6 ,RM”, ogranicze sie do wzmianki o tych
regulacjach.

Na poprzednig III Konferencje Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Krakowie, Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa wydato ,,Tymczasowe zasady wyceny nieru-
chomosci” w formie zéltej ksiazeczki. Na obecnej IV Konfe-
rencji dysponujemy juz zarzadezeniem ministra gospodarki
przestrzennej i budownictwa w sprawie szczegolowych zasad
okre§lania wartosci nieruchomosci wydanym z upowaznienia
ustawowego 1 opublikowanym w Monitorze Polskim Nr 13
z 1995 roku, przyjetymi przez rzad zalozeniami do ustawy
o nieruchomosciach, zmienionym regulaminem dzialania
komisji kwalifikacyjnej oraz porozumieniem w sprawie orga-
nizacji egzaminéw na uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, ktére zostalo podpisane przez Minis-
tra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Prezydenta
Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcow Majatko-
wych (obszemne fragmenty publikujemy na stronie 29).

Dysponujemy réwniez jako Srodowisko standardami
zawodowymi rzeczoznawcoéw majatkowych wydanymi przez
Federacje i przyjetymi zgodnie do stosowania przez wszystkie
stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych. Ministerstwo
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, nie bedac autorem
standardow, uznaje ich wysoki profesjonalizm i zaleca do
stosowania w procesach szkoleniowych, w postepowaniu
kwalifikacyjnym oraz w biezacej pracy rzeczoznawcéw
majatkowych.

Jestem przekonany, Ze na nastepnej Konferencji bedzie
mozna méwi¢ o wydanej juz ustawie o nieruchomosciach
i o zakoficzeniu mozolnie prowadzonego procesu podsta-
wowych regulacji dotyczacych nieruchomosci. a

Fragmenty przeméwienia wygloszonego podczas wrzesnio-
wej IV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych
we Wroctawiu.
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NIEKTORE REGULACJE ZAWARTE
W USTAWIE O OCHRONIE GRUNTOW
ROLNYCH I LESNYCH

Teresa Szczerba

Nadrz¢dnym celem ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych jest racjonalne gospodarowanie przestrzenia rolng
i leSna i przeciwdzialanie nadmiernemu przejmowaniu
gruntéw rolnych i lesnych na cele inwestycyjne.

Pierwsze uregulowania prawne w tym zakresie poja-
wity si¢ w 1966 roku w postaci uchwaly Rady Ministréw,
a 26 pazdziernika 1971 r. Sejm uchwalil ustawg o ochro-
nie gruntéw rolnych i leSnych oraz rekultywacji gruntéw
(Dz. U. Nr 27, poz.149). Wieloletnie do§wiadczenia zebra-
ne podczas stosowania tej ustawy doprowadzily do opraco-
wania nowych rozwigzan w tym zakresie i uchwalenia 26
marca 1982 r. nowej ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych (Dz. U. Nr 11, poz.79). Przejscie do gospodarki
rynkowej wymusilo gruntowna zmiane¢ przepiséw i dosto-
sowanie ich do nowych warunkéw, dlatego tez od 1989 ro-
ku podjeto prace nad opracowaniem nowej ustawy o ochro-
nie gruntéw rolnych i le$nych, ktéra zostala uchwalona
przez Sejm RP 3 lutego 1995 roku (Dz. U. Nr 16, poz.78).

Ustawa ta zawiera szereg uregulowari, ktdre przeciw-
dzialaja nieracjonalnej gospodarce przestrzenia produkcyjng
rolng i le$na. Sa to instrumenty administracyjne i ekono-
miczne, ktére zostang szczegélowo omdwione w dalszej
czesSci. Dla potrzeb tej ustawy w art. 2 zdefiniowane zo-
staly pojgcia gruntu rolnego i gruntu leénego. Gruntem
rolnym w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rol-
nych i leSnych s3 grunty:

1) okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne,

2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi,
shluzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa,

3) pod wchodzacymi w skiad gospodarstw rolnych budyn-
kami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadze-
niami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu.

4) pod budynkami i urzgdzeniami stuzacymi bezposrednio
do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, sto-
sownie do przepiséw o podatku dochodowym od oséb
fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych.

5) parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrze-
wieniami §rédpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi 1 urzadzeniami przeciwerozyjnymi,

6) pracowniczych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw bota-
nicznych

7) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowo-
dziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa

w wode, kanalizacji oraz utylizacji Sciekéw i odpadéw
dla potrzeb rolnictwa,
8) zrekultywowanych dla potrzeb rolnictwa,
9) torfowisk i oczek wodnych,
10) pod drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych,
Natomiast gruntami leSnymi sa grunty:
1) okreslone jako lasy w przepisach o lasach, tj.

* grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, po-
kryty roslinnoscia leSng (uprawami lesnymi) — drze-
wami i krzewami oraz runem leSnym — lub przej-
Sciowo jej pozbawiony, przeznaczony do produkcji
lesnej lub stanowiacy rezerwat przyrody lub wcho-
dzacy w sklad parku narodowego albo wpisany do
rejestru zabytkow,

* zwiazany z gospodarka le$na, zajety pod wykorzy-
stanie dla potrzeb gospodarki lesnej, budynki i bu-
dowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie podziatu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami
energetycznymi, szkoélki le$ne, miejsca skladowania
drewna, a takZe wykorzystywany na parkingi lesne
i urzadzenia turystyczne,

2) zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej,
3) pod drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych.

Ochrona gruntéw rolnych i le$nych polega m.in. na
ograniczaniu ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

W rozumieniu przepiséw ustawy z 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i leS$nych, przeznaczenie
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze jest to usta-
lenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania
gruntéw rolnych oraz innego niz le$ny sposobu uzytkowa-
nia gruntéw lesnych.

Przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierol-
nicze i nielesne dokonuje si¢ w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego sporzadzonym w trybie okres-
lonym w przepisach o zagospodarowaniu przestrzennym.

Przepis ten jest przepisem szczegdlnym w rozumieniu
ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz. U. Nr 89, poz.415) i naklada obowiazek
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, w przypadkach projektowania inwestycji na
gruntach rolnych i le$nych. Przeznaczenie na cele nierolni-
cze gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III,
jezeli ich zwarty obszar projektowany do takiego przezna-
czenia przekracza 0,5 ha — wymaga uzyskania zgody Mini-
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stra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowe;j.

Natomiast przeznaczenie na cele nierolnicze:

— gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas IV,
jezeli zwarty obszar projektowany do takiego przezna-
czenia przekracza 1 ha,

— gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas V i VI
wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego oraz
torfowisk i oczek wodnych, jezeli maja by¢ przezna-
czone na cele budowy zbiornikéw wodnych, eksploata-
cji, zt6z kopalin, budowy drég publicznych lub linii ko-
lejowych,

— gruntéw lesnych nie bedacych wlasno$cia Skarbu
Paristwa wymaga uzyskania zgody wojewody.
Przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw

lesnych stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa wymaga

uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw

Naturalnych i Les$nictwa lub upowaznionej przez niego

osoby.

Wyrazenie takich zgéd moze nastapi¢ na wniosek
zarzadu gminy, adresowany do ministra rolnictwa i gospo-
darki zywnoSciowej lub ministra ochrony $rodowiska, za-
sobdéw naturalnych i lesnictwa, badZ wojewody.

Do wniosku dotyczacego gruntéw lesnych stanowiacych
wiasno$¢ Skarbu Paristwa zarzad dofacza opinie dyrektora
regionalnej dyrekcji Laséw Parnstwowych, a w odniesieniu
do parkéw narodowych — opini¢ dyrektora parku.

Do wnioskéw dotyczacych zaré6wno gruntéw rolnych
jak i lednych, wojewoda dotacza swoja opini¢ i przekazuje
wniosek odpowiedniemu ministrowi w terminie do 30 dni
od chwili zloZenia wniosku przez zarzad gminy. Oznacza
to, ze wnioski te powinny by¢ skladane za posrednictwem
wojewody. Przeznaczenia pozostatych gruntéw rolnych do-
konuje rada gminy podejmujac uchwate o zatwierdzeniu
planu zagospodarowania przestrzennego.

Ustawa z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz, U. Nr 16, poz.78) oprécz bariery admini-
stracyjnej wprowadzajacej ograniczenia w przekazywaniu
na cele inwestycyjne gleb dobrej jako$ci, w postaci wy-
razania przez wlasciwy organ zgody na przeznaczenie na
cele nierolnicze gruntéw klas I-IV, wprowadzila réwniez
ekonomiczne mechanizmy zmierzajace do ograniczania in-
westowania na tych gruntach. Rozwigzania w tym zakresie
zostaly przedstawione w rozdziale 3 cytowanej ustawy
»Wylaczanie gruntéw z produkcji rolniczej lub lesnej”.

Dla potrzeb tej ustawy zostal wprowadzony podziat na
gleby pochodzenia mineralnego i organicznego. W rozu-
mieniu tej ustawy gleby pochodzenia organicznego to gle-
by wytworzone przy udziale materii organicznej, w warun-
kach nadmiernego uwilgotnienia, gleby mulowe, torfowe,
murszowe i murszowate.

Szczegolna ochrona objeto grunty pochodzenia mineral-
nego klas I-III oraz gleby pochodzenia organicznego,
a takze gleby klas IV pochodzenia mineralnego jesli zo-

staly uznane za ochronne uchwaty wiasciwej rady gminy.

Tylko grunty objete szczegolna ochrona podlegaja
wylaczeniu z produkcji rolniczej.

W rozumieniu omawianej ustawy wylaczenie gruntow
z produkcji to rozpoczecie innego niz rolnicze uzytkowanie
gruntéw. Nie uwaza si¢ za wylaczenie z produkcji gruntéw
znajdujacych si¢ pod wchodzacymi w skiad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej,
jezeli przerwa w rolniczym uzytkowaniu tych obiektéw
Jjest spowodowana zmiang kierunkéw produkcji rolniczej
i trwa nie dluzej niz 5 lat. Zapis ten umozliwia rolnikom
zmierzajacym do zmiany profilu produkcji wykorzystywa-
nie w okresie przejSciowym tych budynkéw na cele nie
zwigzane z prowadzeniem produkcji rolniczej.

Wytaczenie z produkcji rolniczej gruntéw rolnych
moze nastgpi¢ po wydaniu przez kierownika rejonowego
urzgdu administracji rzadowej decyzji zezwalajacej na ta-
kie wylaczenie. W decyzji tej okre§la sie obowiazki
zwiazane z wylaczeniem, takie jak: powierzchnie podle-
gajacg wylaczeniu, pochodzenie gleb i ich klase bonita-
cyjna, wysoko$¢ naleznosci i oplat rocznych oraz terminy
ich uiszczania i ewentualnie zobowigzanie do zdjecia
prochnicznej warstwy gleb.

Wysokos¢ naleznodci i oplat rocznych jest uzalezniona
od klasy bonitacyjnej wylaczanych gruntéw i ich pocho-
dzenia oraz rodzaju uzytku. I tak np. za wylaczenie 1 ha
gruntéw ornych klas I pochodzenia mineralnego przewi-
dziana jest réwnowarto§¢ 750 ton ziarna zyta, za§ za
grunty orne klasy III b 450 ton ziarna Zyta, a za Iaki i
pastwiska klasy IIT 500 ton ziama Zyta. Nie uiszcza sig
naleznosci i oplat rocznych wytacznie z produkcji rolniczej
gruntéw rolnych pochodzenia mineralnego klas IV-VI,
z wyjatkiem tych gruntéw rolnych klas IV, ktére uchwala
rady gminy zostaly objgte ochrona.

Wysoko$¢ naleznosci ustala si¢ kwotowo, oraz stanowi
rownowarto§¢ ton ziarna Zyta stosowana do wymierzania
podatku rolnego oglaszang przez GUS, obliczona w stosun-
ku do powierzchni podlegajacej wylaczeniu. Tak obliczona
naleznos¢ pomniejsza si¢ 0 warto$¢ gruntu ustalong wedlug
cen wolnorynkowych. Pomniejszenie nastepuje niezaleznie
od tego czy grunt na ktérym przewiduje sie dzialalno$é in-
westycyjna zostal nabyty w ostatnim okresie na ten cel,
czy tez stanowil od dawna wlasnoS¢ inwestujacego stosow-
nie do art.12 ust.6 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych. ,,Nalezno§c pomniejsza si¢ o wartos¢ gruntu usta-
long wedtug cen rynkowych stosowanych w danej miejsco-
wosci w obrocie gruntami, w dniu faktycznego wytgczenia
tego gruntu z produkcji.” Zatem warto$¢ gruntéw dla
celow pomniejszenia naleznosci ustalonych, stosownie do
art. 12 tej ustawy powinna by¢ ustalana na dzien, w kto-
rym rozpoczyna si¢ dziatalnos¢ inwestycyjna (budowa) na
tym gruncie. W mysl art. 41 ust.1 ustawy z 7 lipca 1994 r.
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Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414) rozpoczgcie
budowy nastgpuje juz z chwilg podjecia prac przygoto-
wawczych na terenie budowy.

Przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych
wyraznie okre$lajg, ze dla celéw pomnmiejszenia naleznoSci
warto$¢ gruntéw ustala sie¢ wedlug cen rynkowych stoso-
wanych w obrocie gruntami.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze decyzje o wylaczeniu grun-
téw rolnych i leSnych z produkcji podejmuje wlasciwy
w tych sprawach organ przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe, a wigc kiedy grunt rolny badZ lesny zostal prze-
znaczony w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego na cele nierolnicze i niele$ne i po uzyskaniu
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Warto$¢ gruntu ustalona wedlug cen rynkowych stosowana
przy pomniejszaniu naleznosci wynika¢ moze z aktu notarial-
nego kupna-sprzedazy tej nieruchomosci lub o$wiadczenia
zlozonego przez zainteresowanego o wartosci nieruchomosci.

Jezeli z rozeznania organu przeprowadzajacego
postgpowanie zmierzajace do wydania decyzji o wylacze-
niu gruntéw rolnych i leSnych z produkcji, cena wyni-
kajaca z aktu notarialnego lub warto§¢ podana w o§wiad-
czeniu znacznie odbiega od cen stosowanych w obrocie
gruntami na danym terenie, konieczne bgdzie skorzystanie
w tym zakresie z opinii bieglego.

Z brzmienia art. 6 Kodeksu cywilnego wynika, ze
»cigzar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra
z tego faktu wywodzi skutki prawne”.

W postgpowaniu administracyjnym cigzar udowodnienia
faktu spoczywa na organie lub stronie, zaleznie od tego,
ktory z tych podmiotow wywodzi z danego faktu skutki
prawne.

Jezeli wigc organ zamierza nalozy¢ na stron¢ obo-
wiazek to musi ten obowiazek udowodni¢. Nawet w tych
przypadkach, ktérych cigzar dowodu spoczywa na stronie
postgpowania, organ nickiedy jest zobowigzany na zasadzie
dochodzenia prawdy obiektywnej podjac¢ z wlasnej inicjaty-
wy czynnosci dowodowe moga obcigza¢ Fundusz Ochrony
Gruntéw Rolnych lub Fundusz Lesny.

Niezaleznie od uiszczenia nalezno$ci przy wylaczaniu
z produkcji gruntéw rolniczych i leSnych stosuje si¢ oplatg
roczng, ktéra stanowi 10 proc naleinodci (bez pomniejsza-
nia) i platna jest przez okres 10 lat, wielko$¢ tej optaty
wyrazana jest w tonach ziarna Zyta i podlega corocznej
waloryzacji uzaleznionej od wartoSci ziarna zyta, a w przy-
padku gruntéw lesnych wyrazana jest w m3 drewna tar-
tacznego iglastego. Z tytulu wylaczenia gruntéw lesnych
z produkcji naklada si¢ réwniez obowiazek uiszczenia od-
szkodowania za przedwczesny wyreb drzewostanu. Q

mgr inz. Teresa Szczerba jest Gtéwnym Specjalistg w De-
partamencie Gospodarki Ziemig w Ministerstwie Rolnictwa
i Gospodarki Zywnosciowej

wych zuzycie Srodowiskowe oznacza utratg wartosci

nieruchomosci z powodu zmian zachodzacych w jej
otoczeniu (sasiedztwie) i na ogdt niezaleznych od wlasci-
ciela. W przeciwienistwie do zuzycia technicznego i funk-
cjonalnego zuzycie Srodowiskowe jest najczgéciej nieod-
wracalne, gdyz jego skutkéw nie moze wtlaSciciel nieru-
chomosci usunaé lub zmniejszy¢é poprzez dzialalnosé re-
montowy albo modermnizacyjna.

Tym niemniej w niektérych, Scisle okre§lonych przez
prawo przypadkach, istnieja mozliwosci otrzymania rekom-
pensaty przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego
z tytulu nie zawinionego przez niego zmniejszenia sie war-
toSci nieruchomos$ci na skutek zmian Srodowiskowych.
Mozliwosci takie dajg nastgpujace akty prawne:

Z godnie ze standardem VI rzeczoznawcéw majatko-

I. Ustawa z 31.01.1980 r. o ochronie i ksztaltowaniu
srodowiska (jednolity tekst w Dz. U. z 1994 r. Nr 49,
poz. 196, zm. Dz. U. z 1995 r. Nr 90, poz. 446).

Przepisy ustawy, majac na wzgledzie interes zaréwno
wspolczesnego, jak 1 przysztych pokoler (art.1 ust.1),
wprowadzily ograniczenia w korzystaniu ze Srodowiska.
Ograniczenia te moga nicjednokrotnie pogorszy¢ warunki
uzytkowe nieruchomosci, tj. utrudni¢ lub uniemozliwié ich
wlascicielom (uzytkownikom wieczystym) dotychczasowe
albo zamierzone korzystanie z gruntéw i obiektéw budow-
lanych. Dotyczy to nieruchomo$ci:

* polozonych w strefach ochronnych zaktadéw prze-
mystowych (art. 71 ust. 1); obszary stref, a takie ich
warunki zagospodarowania i uzytkowania, ustalania sg
w decyzjach wojewoddw,

* zlokalizowanych na obszarach objgtych ochrona przyro-
dy, dla ktdrych okre$lono zasady korzystania oraz zaka-
zy i nakazy dostosowane do przedmiotu ochrony i jej
zakresu (art. 72) ,

* poloZzonych na terenach zieleni miejskiej lub w obrebie
parkéw wiejskich.

Wiasciciele lub uzytkownicy wieczy$ci ww. nieruchomosci

moga zadaC od kierownikéw wlasciwych urzgdéw rejono-

wych wykupienia tych nieruchomosci lub zamiany na inne.

Ustalenie ceny wykupu lub warto§ci nieruchomoéci za-

miennej wystgpuje wg zasad okre§lonych w przepisach

o wywlaszczaniu nieruchomosci (rozdziat 6 ustawy

o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci),

a koszty nabycia lub zamiany ponosi jednostka organiza-

cyjna wskazana przez kierownika urzedu rejonowego.

Sprawy sporne rozstrzygane sa W postgpowaniu administra-

cyjnym.

Mozliwos¢ Zadania wykupu nieruchomosci lub jej za-
miany na inng istnieje réwniez w sytuacji, gdy sad po-
wszechny oddali powédztwo wiadciciela lub uzytkownika
wieczystego o zaniechanie naruszenia przepiséw o ochro-
nie Srodowiska (art. 84 ust. 3), skierowane przeciwko kon-
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SPOSOBY USTALANIA REKOMPENSATY DLA
WEASCICIELA LUB UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI Z TYTULU ZUZYCIA

SRODOWISKOWEGO

Kazimierz Rygiel

kretnej jednostce organizacyjnej lub osobie fizycznej.
Wczesniej bowiem wiascicielowi lub uzytkownikowi wie-
czystemu nieruchomosci przystuguje roszczenie (dochodze-
nie na drodze sadowej) o zaniechanie takiego naruszenia,
wobec podmiotu, ktéry dopuszczajac si¢ naruszenia prze-
piséw o ochronie $rodowiska powoduje powstanie ucigzli-
wosci w korzystaniu z nieruchomosci (art.81 ust.1).

II. Ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, a konkretnie jej ar-
tykuly 43 oraz 43a - 43g w treSci ogloszonej w Dz.
U. z 1994 r. Nr 123, poz.601.

Nie dochodzac przyczyny zuzycia $rodowiskowego
mozna generalnie stwierdzi¢, Ze powoduje ono obniZenie
wartoSci gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste. Od
grudnia 1994 r. uzytkownikowi wieczystemu przystuguje
z tego tytulu prawo do zZadania od wlasciciela gruntu (re-
prezentowanego odpowiednio przez kierownika urzedu re-
jonowego lub zarzad gminy) obniZenia oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste.

W przypadku odmowy uzytkownik wieczysty moze
zlozy¢ w samorzadowym kolegium odwotawczym wniosek
(w 2 egz.) o ustalenie nowej, nizszej oplaty rocznej. Na
uzytkowniku wieczystym spoczywa ciezar dowodu, Ze ist-
nieja przestanki obnizenia oplaty rocznej — dowodem tym
jest wykonany na jego zlecenie operat szacunkowy gruntu,
sporzadzony przez osobg¢ uprawniona i wg zasad wskaza-
nych w art. 38 ustawy. Rzeczoznawce obowiazuje
uwzglednienie stanu gruntu i poziomu cen z dnia oszaco-
wania.

W razie wydania przez kolegium orzeczenia utrzy-
mujacego w mocy dotychczasowa wysokosé rocznej oplaty
za uzytkowanie wieczyste, uZytkownik wieczysty moze
w terminie 14 dni od doreczenia mu orzeczenia wnie§é
sprzeciw — co jest réwnoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego.

Natomiast w przypadku orzeczenia kolegium uwzgle-
dniajagcego argumenty zawarte we wniosku wieczystego
uzytkownika i obnizajacego wysoko$¢ oplaty rocznej,
sprzeciw taki moze wnie$¢ wlasciciel (Skarb Panstwa lub
gmina — reprezentowane odpowiednio przez kierownika
urzedu rejonowego lub zarzad gminy) .

W kazdym przypadku wniesienie sprzeciwu od orze-

czenia samorzagdowego kolegium odwolawczego o wyso-
koéci oplaty rocznej rozstrzygnie sad. Nastapi to na podsta-
wie opinii bieglego, lub wigkszej ilosci bieglych —
zwazywszy mozliwo$¢ zalozenia rewizji od wyroku sadu
pierwszej instancji. Powyisze nie wyklucza wczeéniejszego
zawarcia ugody przez strony — zaréwno na etapie postgpo-
wania przed kolegium, jak i przed sadem.

Wysoko$¢ optaty rocznej ustalona kolejno prawomoc-
nym orzeczeniu kolegium, ugodzie zawartej przed kole-
gium, prawomocnym wyroku sady, ugodzie sadowej obo-
wigzuje od 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktérym uzytkownik wieczysty ztozyl w kolegium wnio-
sek o ustalenie nizszej oplaty rocznej.

III. Kodeks cywilny

Obnizenie wartoéci nieruchomosci z powodu zmian za-
chodzacych w Srodowisko moze byé tez wynikiem wplywu
dzialalno$ci sasiadéw wilasciciela nieruchomosci. Granice
prawne postgpowania wladciciela, starajacego sie zapobiec
zuzyciu $rodowiskowemu lub uzyskaé¢ rekompensate za je-
go skutki, wyznaczaja przepisy art. art.144 — 154 Kodeksu
cywilnego — okres$lane nieformalnie przez prawnikéw mia-
nem prawa sasiedzkiego.

Temat ten, bardzo obszerny i ciekawy, zasluguje na
omowienie w odrgbnym opracowaniu. Przykiadowo mozna
wskaza¢ dwa przypadki powodujace zuzycie §rodowiskowe
nieruchomosci:

* obciazenie nieruchomosci stuzebnoscia drogi konieczne;j
w rezultacie zmian zaszlych w otoczeniu nierucho-
mosci,

* inwestycja budowlana sasiada, przy realizacji ktérej
przekroczono granice nieruchomosci.

W obu wymienionych sytuacjach wtascicielowi
przystuguje prawo do otrzymania wynagrodzenia. Jak trud-
no jest je wyegzekwowac, wiedza chyba najlepiej koledzy
zajmujacy si¢ tymi zagadnieniami jako biegli sadowi.

Zaznaczy¢ nalezy, ze o takie wynagrodzenie staraé sie
moze rowniez uzytkownik wieczysty. Postanowienie Sadu
Najwyzszego z 17.01.1974 r. zawiera bowiem stwierdze-
nie, ze w przypadkach nie uregulowanych w przypisach
dotyczacych uzytkowania wieczystego (jak réwniez nie
uregulowanych w umowie o oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste) postugiwac si¢ nalezy analogia przede
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wszystkim do przepisow zawartych w dziale II ty-
tutu I ksiggi drugiej Kodeksu cywilnego dotyczacych tresci
i wykonywania wlasno$ci, a wigc réwniez do prze-
piséw art. 144 - 154 kodeksu.

IV. Ustawa z dn. 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 1994 r. Nr 89, poz.415)

Przepisy art. 36 tej ustawy przyznaja wlascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu roszczenie o przyznanie re-
kompensaty z tytulu zmniejszenia si¢ wartoéci nierucho-
mosci — bedacego skutkiem uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, lub skutkiem dokonania
zmiany w planie istniejacym. Zaznacza sig, Ze jest to
mozliwe tylko w odniesieniu do planéw miejscowych
uchwalonych lub zmienionych w trybie przepiséw tej usta-
wy. Tre§¢ art. 68 ust.]1 wyraZnie bowiem wyklucza mozli-
woS¢ uzyskania rekompensaty za skutki zmian planéw za-
gospodarowania przestrzennego dokonanych przed dniem
1.01.1995 r. Rekompensata za zmniejszenie warto$ci nieru-
chomosci begdace rezultatem zmiany w planowaniu prze-
strzennym (pod rzadami nowej ustawy) przystuguje od
gminy na wniosek zainteresowanego wilasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego. Decyzje w tych sporawach podejmu-
je organ administracji samorzadowej. W razie odmowy
(lub przyznania rekompensaty w wymiarze niezadawa-
lajacym wnioskodwce) spdr bedzie rozstrzygnigty nie na
drodze postgpowania administracyjnego, lecz przed sadem
powszechnym (art. 13 ustawy).

Formy rekompensaty zaleza od charakteru negatywnych
dla nieruchomoéci skutkéw uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (lub jego zmiany), oraz
od innych uwarunkowai prawnych i finansowych. I tak:

1. Przepisy art.36 ust.l ustawy przyznaja wlascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu prawo zadania od gminy
(alternatywnie):

* wyplaty odszkodowania,
* wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci,
*  zamiany nieruchomosci na inng.

Warunkiem jednakze jest, aby wlasciciel lub uzytkow-
nik wieczysty dowiddl, Zze korzystanie przez niego z nieru-
chomosci stalo si¢ niemozliwe badZ istotnie ograniczone,
oraz Ze poniost rzeczywista szkodg. W przypadku nieuzna-
nia jego argument6w przez gming pozostaje mu wystapie-
nie na droge sadows. Sad tez rozstrzygnie o wysokosci od-
szkodowania za ,,poniesiona rzeczywista szkode”, przy
czym nie jest pewne, czy za t¢ szkode uzna obniZenie
warto$§ci nieruchomogci, czy zleci np. oszacowanie utraco-
nych korzysci.

2. Przepisy art.36 ust.2 sa mniej rygorystyczne —
moéwia ogdlnie o obnizeniu wartosci, nie wiazac go z bra-
kiem mozliwosci lub ograniczeniemn w zakresie korzystania
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z nieruchomosci. Sformulowanie ,rzeczywista szkoda
z ust.] zostalo tutaj zastapione przez wymierng strate wy-
nikla ze sprzedazy nieruchomosci za nizsza cene rynkowa
niz mozna by uzyska¢, gdyby nie obowiazywal nowy (lub
Zmieniony) przepis gminny, jakim jest plan zagospodaro-
wania przestrzennego.

Problemem natomiast staje sie konieczno$¢ wstrzy-
mania sie¢ wlasciciela nieruchomosci z wnioskiem
o wyplacenie przez gmine odszkodowania (réwnego ob-
nizeniu wartosci nieruchomosci) az do czasu jej zbycia.
Ponadto wniosek taki moze zosta¢ pozytywnie rozpatrzony
tylko pod warunkiem, ze zlozy sig go w okresie 5 lat
liczac od dnia, w ktérym miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego lub jego zmiana staly si¢ obowiazujace
(art. 36 ust. 6) .

Nalezy wigc przyja¢ dat¢ zbycia neruchomosci we-
wnatrz tego 5-letniego okresu ~ jesli sprzedaz nastapi po
uplywie 5 lat obowigzywania nowych ustaleri zagospodaro-
wania przestrzennego, wtedy wlascicielowi juz nie bedzie
przystugiwaé roszczenie o wyplate odszkodowania.

Wysoko$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci
nieruchomosci powinna zostaé okre§lona wg stanu nieru-
chomo$ci i poziomu cen na dzien jej zbycia. Rzeczoznaw-
ca powinien ustali¢ réznice pomiedzy wartosScia nierucho-
moSci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a wartoscia tej
nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowiazujacego przed zmiang tego planu (lub fak-
tycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo$ci przed
uchwaleniem planu) .

W zakresie zasad okreS§lania warto$ci nieruchomosci
oraz 0s6b uprawnionych ustawa odsyla do przepiséw art.39
Ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci.

Pewnego rodzaju ,,pulapka” zaréwno dla oséb zaintere-
sowanch otrzymaniem odszkodowania, jak i dla rzeczo-
znawcow, jest przepis stanowigcy o odszkodowaniu
rownym réznicy warto§ci. Bardzo przykre bowiem
moze okazac si¢ dla sprzedawcy nieruchomosci udowo-
dnienie mu przez rzeczoznawce, ze nieruchomo$¢ zo-
stala sprzedana ponizej jej wartoéci rynkowej, a wiec od-
szkodowanie wyplacone przez gming nie zrekompensuje
faktycznej straty.

3. Przepisy nowej ustawy nic maja jeszcze bogatego
orzecznictwa, bez ktérego trudno o wiazacy komentarz.
Niektére z nich wymagaja juz obecnie zasygnalizowania
watpliwosci, ktére moga wystapic.

W art.36 ust.2 mowa jest juz tylko o wlascicielu nieru-
chomosci (w ust.l] wymieniony byl réwniez uzytkownik
wieczysty). Kompensujac wiec np. obnizenie warto$ci pra-
wa uzytkowania wieczystego nalezaloby, literalnie czy-
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tajac ustawe, odnie$¢ wysoko$¢ odszkodowania z tego ty-
tulu tylko do réznicy wartosci nieruchomosci budynko-
wych (lokalowych), ktérych wlascicielami sa uzytkownicy
wieczysci gruntéw. Nie wydaje si¢ to by¢ jednak zgodne
z linig dotychczasowego orzecznictwa, wedlug ktérego do
uzytkowania wieczystego nalezy (przy trudno$ciach inter-
pretacyjnych i w sprawach nie unormowanych przez prze-
pisy 1 umowe) postugiwaé si¢ analogia do przepiséw do-
tyczacych wiasnosci.

Mozliwa jest jednakze i trzecia interpretacja: ustawo-
dawca celowo rozgraniczyl w ust.1 i ust.2 krag oso6b
uprawnionych do rekompensaty, a wigc sprzedajacemu
prawo uzytkowania wieczystego nie bedzie sie nalezalo nic
(wlasno$§¢ nieruchomosci budynkowej jest tylko prawem
zwiazanym, przechodzacym na nabywceg prawa uzytkowa-
nia wieczystego) .

Stosujac przepisy art.36 ust.2 nalezaloby takze wypla-
ci¢ odszkodowanie osobom sprzedajgcym swoje mieszka-
nia (stanowiace odrgbne nieruchomosci), jesli tylko spel-
nione sa warunki ustawy.

4. Zarzad gminy powinien wywiaza¢ sie z obowiazku
wyplaty odszkodowania, o ktérym mowa w art.36 ust.l
i 2, w okresie 6 miesigcy od daty zloZenia wniosku w tej
sprawie — pod sankcja rozpoczecia naliczania odsetek usta-
wowych po uplywie terminu (termin moze zostaé zmienio-
ny tylko w porozumieniu z wnioskodawca).

Wyplata naleznego odszkodowania, do 50 proc. jego
kwoty, moZe nastapi¢ w emitowanych przez gming obliga-
cjach, ktérych termin wykupu przez gming nie moze prze-
kroczy¢ 10 lat (liczac od daty wyptaty odszkodowania).

Realna warto$¢ czgsci odszkodowania wyptaconego
w obligacjach bedzie zalezala oczywiscie od ich oprocen-
towania.

V. Ustawa z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych

i lesnych (Dz. U. z 1995 r. Nr 16, poz. 78)

Przepisy rozdzialu 4 tej ustawy, pt. ,Zapobieganie de-
gradacji gruntéw”, przyznaja wiadcicielowi lub uzytkowni-
kowi wieczystemu duzy katalog potencjalnych rekompen-
sat za zuzycie §rodowiskowe wywolane dziatalnoscia prze-
mysfowa — powodujaca obniZenie produkcji rolniczej lub
lesnej, ewentualnie implikujaca konieczno$¢ zmiany kie-
runku tej produkcji. Czg$¢ tych rekompensat, nie zwigza-
nych z wykupem nieruchomosci, przystuguje réwniez po-
siadaczowi samoistnemu, zarzadcy, uzytkownikowi,
a takze dzierzawcy.

Problematyka ta, z podkre§leniem udziatlu rzeczo-
znawcow majatkowych, zostala wyczerpujaco oméwiona
w artykule prof. dr. hab. Ryszarda Cymermana ,,Co wyni-
ka dla rzeczoznawcow z ustawy z 3.02.1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych? ”, zamieszczonym w 5. nr.
»~Rzeczoznawcy Majatkowego”. Podobnie jak wiekszos¢ in-

nych zagadnienn poruszonych w tym artykule jest przed-
miotem pytan na egzaminie panstwowym.

Na zakorczenie chcialbym zwréci¢ uwage na niska na
ogot u wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nierucho-
mosci znajomo$¢ szczeg6low trybu dochodzenia rekompen-
saty zuzycia Srodowiskowego ich obiektéw. Uzupetniaja-
cym zajeciem rzeczoznawcow majatkowych — opréez spo-
rzadzania niezbednych w tym przypadku operatéw szacun-
kowych — moze wigc byc doradztwo i pomoc w postgpo-
waniu przed organami administracji publiczne;j. a
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Humor z operatow szacunkowych

Celem wyceny jest ustalenie aktualnej wartos$ci
rynkowe] nieruchomosci, w celu wywlaszczenia jej
w przysziosci. %

Cel wyceny: ustalenie wartosci hali produkcyjnej
w celu uwlaszczenia, dzierzawy badZ sprzedazy w ca-
fosci lub w wyodrebnionych czesciach.
-

Z wykazu posiadanej praktyki zawodowej: posred-
nictwo przy zalatwianiu dziatki budowlanej w zakresie
wydzierzawienia jej od wladz dzielnicy miasta.

*

Atrybut zmniejszajacy (0.80): element spoteczny
zamieszkujacy w tym rejonie jest w znacznym stopniu
| kryminogenny. )

Sporzadzajaca wyceng nie ponosi odpowiedzialnosci
za wady metody, wedtug ktdrej dokonano opracowania.
*

Analiza wyniku wyceny: Z uwagi na przewidy-
wany wzrost cen gruntéw rolnych zaleca sie by
I wstrzymac si¢ ze sprzedaza wycenionych gruntéw.
W przypadku zastosowania si¢ do powyzszej sugestii
wskazane jest ponowne dokonanie wyceny.
sk

Wedlug opinii Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw budynek byl przeznaczony do kapitalnego
remontu z rozebraniem wigcznie
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Standardy i metody wycen

ROLA ZALOZEN W WYCENIE METODA
CENOWO-POROWNAWCZA

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Wycena nieruchomosci jest sztuka do$¢ trudna — wy-
maga bowiem nie tylko dobrej znajomosci metodyki lecz
takze duzej wyobrazni.

Miara okreSlajaca warto§¢ rynkowa nieruchomosci jest
jak wiadomo cena. Cena jest wigc réwniez miara oceny
poprawnos$ci wyceny wartosci.

Sposoby dojscia do wartosci rynkowej (uzasadnienie
wyniku) powinny by¢ ujawnione w operatach szcunko-
wych. Wymagana jest przy tym poprawno$¢ i jasno$¢ wy-
wodu, tak aby operat szacunkowy byl zrozumiaty zaréwno
przez rzeczoznawcOw jak rowniez przez ich klientow —
zleceniodawcow.

Jakos¢ operatow szacunkowych zalezy w duzym stop-
niu od zasadnosci przyjetych zalozei w procedurze wyce-
ny. Méwi si¢ nawet, ze umiejgtno$é formutowania zalozen
§wiadczy o klasie rzeczoznawcy majatkowego. Przyjete
zalozenia wplywaja w sposéb znaczacy na oszacowang
warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Rodzaje przyjmowanych zalozen

Jest rzecza zrozumiala, ze wartosci rynkowe tej samej
nieruchomoS$ci moga by¢ rézne. Wynik zalezy bowiem
w znacznym stopniu od przyjetego rodzaju wartosci rynko-
wej. Jak wiadomo, standardy zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych wyrézniaja piec rodzajéw wartoSci rynkowej:
trzy wedlug kryterium funkcji nieruchomosci i dwa wedtug
kryterium okoliczno$ci przysziej transakcji.

Jest sprawa bardzo wazna jaki rodzaj wartosci rynko-
wej przyjmiemy wyceniajac nieruchomo$¢ dla potrzeb za-
bezpieczenia kredytu. Powinno si¢ przyjmowaé zalozenie,
ze okreSlamy warto$¢ rynkowsg zardwno jako warto$¢ dla
przyszlej sprzedazy jak réwniez sprzedazy wymuszonej.
Dat¢ przyszlej sprzedazy nalezaloby réwniez w sposéb
rozsadny zalozy¢. Moze opierajac si¢ na business planie
nalezy oceni¢ krytyczny okres dla klienta banku, w ktérym
okaze sig, czy prognozy dotyczace przedsiewziecia inwe-
stycyjnego byly przyjete realnie czy tez nie.

Nalezatoby takze okresli¢ okolicznoéci sprzedazy wy-
muszonej w przypadku, gdy klient banku nie bgdzie w sta-
nie splaca¢ odsetek i kapitatu. Te okolicznosci beda rzuto-
waly przeciez na wysokos¢ prawdopodobnej ceny nieru-
chomosci, jaka bank bedzie mdgl uzyskac sprzedajac ja sa-
modzielnie czy poprzez komornika.

Zakladajac wartoS¢ rynkowa przyszlej i wymuszonej
sprzedazy nie moZemy zapomina¢ o funkcji nieruchomodci
w dacie przyszlej sprzedazy. Czy bedzie to funkcja do-
tychczasowego sposobu uzytkowania czy funkcja alterna-
tywna? By¢ moze nieruchomoi¢ bedzie w stanie nadaja-

cym sig¢ do likwidacji badZ tez w stan likwidacji zostanie
postawiona firma, ktéra zaciagnela kredyt.
Zalozenia dotyczace rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci jest systemem, na ktérym rzeczo-
znawca dokonuje wyceny nieruchomoéci i to systemem
dos¢ zlozonym. Nalezy zalozyé, ze to sam rzeczoznawca
powinien wykreowa¢ (okresli¢) interesujacy go rynek lo-
kalny w zaleznosci od celu i metody wyceny. Powinien tez
podac zalozenia dotyczace tego rynku.

W pierwszej kolejnosci przyja¢ trzeba rodzaj rynku
w zaleznodci od typu wycenianej nieruchomosci np. rynek
mieszkaniowy czy tylko rynek mieszkan duzych, rynek lo-
kali uzytkowych czy tylko rynek lokali handlowych? Na te
watpliwo$ci rzeczoznawca musi odpowiedzieé¢ przyj-
mujac odpowiednie zalozenia.

Nastepnie okreslic nalezy obszar rynku. Czy bedzie to
obszar ciagly jednego miasta, jednej gminy, czy kilku mia-
steczek podobnej wielkosci i charakteru?

Dalszym niezbednym zalozeniem bedzie przyjecie
okresu monitorowania cen. Okres ten bedzie zalezat od in-
tensywnosci obrotu rynkowego nieruchomo$ciami tego sa-
mego typu i innych czynnikéw zwiagzanych z koniunktura
na rynku nieruchomosci.

W tym miejscu mozna wskazaé na potrzebg ekono-
micznej analizy rynku, okreslenia relacji pomigdzy podaza
i popytem, opisu potencjatu rozwojowego rynku czy pozio-
mu zamoznosci potencjalnych nabywcéw wycenianej nie-
ruchomosci.

Ostatnim wymienionym tu zaloZeniem bedzie teza
0 tym, Ze na poziom cen na rynku nieruchomosci oprdcz
czynnikéw zewnetrznych maja wplyw rynkowe cechy nie-
ruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci mogg byé rézne i mieé
rézne wagi w zaleznosci od rodzaju wykreowanego rynku
lokalnego. Jest oczywiste, Ze ta nieruchomo$é bedzie
miala wyzsza warto§¢ rynkowa wtedy, gdy jej cechy (atry-
buty) rynkowe beda lepsze w obrgbie cech o najwyzszych
wagach.

Przedstawiony wyzej zestaw zaloZzeri w metodzie ceno-
wo-poréwnawczej nalezy traktowaé jako zestaw minimalny.
Zalozenia nalezy doprecyzowa¢ w zalezno$ci od konkretnej
wyceny. Tak jak nie ma identycznych nieruchomosdci tak tez
nie powinno by¢ szablonowych, identycznych wycen.

Przechodzac do technik wyceny nalezacych do metody
cenowo-poréwnawczej mozna przyjaé, ze pewne zalozenia
sa wspolne zaréwno dla techniki poréwnywania nierucho-
mosci parami oraz dla techniki analizy statystycznej rynku.

Wyceniajac t¢ sama nieruchomo$¢ dwoma technikami

14

Rzeczoznawca Majgrkowy



Standardy i1 metody wycen

tj. technika poréwnywania nieruchomosci parami oraz

technika analizy statystycznej rynku zaktadamy, ze warto$é

rynkowa wycenianej nieruchomosci znajdzie si¢ pomiedzy
cena minimalng a ceng maksymalna, jakie zanotowano na
tym rynku lokalnym w okresie monitorowania cen.

Zalozenie to wynika z waznych przestanek. Dyscyplinuje

rzeczoznawcow i poniekad zmusza do rzetelnej analizy

rynku oraz pozwala na okreflenie granic poprawek, ktory-

mi réznia si¢ obiekty ze soba poréwnywane.

Przechodzac do zalozen specyficznych dla techniki
poréwnywania nieruchomo$ci parami przytoczy¢ mozna
nastepujace:

— zakres kwotowy poprawek pomigdzy obiektami nie
moze przekroczyé wartosci AC = Cmax — Cmin, gdzie
Cmax — maksymalna cena na rynku lokalnym, Cmin —
cena minimalna,

— zakres kwotowy pojedynczej poprawki dla danej cechy
rynkowej jest proporcjonalny do wagi cechy.

Tabela 1 obrazuje przykladowy sposéb okredlania sumy
poprawek dla pojedyriczej pary nieruchomosci tj. nierucho-
mos$ci wycenianej i nieruchomosci wzigtej do poréwnan.

Dla techniki nazywanej analiza statystyczna rynku
zalozenia sa nastgpujace:

— warto§¢ rynkowa nieruchomosci jest korekta ceny $red-
niej (przecigtnej) obliczonej na podstawie populacji ge-
neralnej cen lub na podstawie probki reprezentatywne;j.
Wzér na warto§¢ nieruchomosci Wy

Tabela 2 przedstawia przyklad okre§lania sumy wspdl-
czynnikéw korygujacych, na podstawie ktérych dokonuje
si¢ okre$lenia rynkowej warto$ci nieruchomosci.

s Cmin

3 _Cmax_
Gd‘olm_cis'r = 0,96, Ggéma_ @ - 1,25

Uwagi koricowe

Przyjmowanie odpowiednich zaloZzei w celu okre§lenia
warto$ci rynkowej nieruchomo$ci powinno mie¢ takze za-
stosowanie w podej$ciu dochodowym i w metodzie pozo-
stalo§ciowe]. Jeszcze raz mozna podkreslié¢, ze ta
umiejetno$¢ §wiadczy o profesjonalizmie i rzetelnosci rze-
czoznawcy majatkowego. a
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okreslany jest wzorem Tabela 1
n
Wy = Cg 2 wuE Procentowy Zakres Roéznice pomigdzy
i=1 Lp| Cechy réznicujace udzial w calosci | kwotowy, zt | ul. Nowowiejska
& i ; : o a ul. Sikorskiego
u; — wspolczynniki korygujace odpowia- — : .
dajace rynkowym cechom nieru- 1 | Polozenie oraz funkcja w 40 13,46 ]
5 Yot planie zagospodarowania
E . 011:1;)501, ok przestrzennego
— WSspoiczynnik exsperta. . Mikrosrodowisko 20 6,73 7
Zakres wspotczynnikéw Kkorygujacych M 5% 5
okreslany jest jako £aln §au :
Suma 27?
Cmin = Cmax
Cs > Cq Crnax = 49,00 z/m?; AC = 33,35 zl/m?2; Cin = 15,35 zi/m?
Granice wspolczynnikéw kory-
gu]acyc}’l nie pozwalaja‘. wyjsé prz’y‘E=1 Tabela 2
z warto$cig rynkowa nieruchomosci po-
za zakres wartoSci [Cmin, Cmax]. Lp| Rodzaj wspdlczynnika Procentowy Zakres Wartos§¢é
Okreslenie wartosci rynkowej nieru- za ceche rynkowa Wplyw na ceny |wspotczynnikéw wspéiczynnika
chomosci na podstawie przecigtnej (Sre- (waga cechy) | korygujacych
dnxej) Ceny ma Swoje uzasadnienie 1 Techniczna ocena budynku 20 0,19”0,25 ?
w wielu przepisach prawa. Przywola¢ |2 | Funkcjonalno$¢ mieszkania 15 0,14-0,19 ?
w tym miejscu mozna § 13 Rozporza- |3 | Polozenie 30 0,30-0,37 2
dzenia Minista Sprawiedliwosci w spra- |4 | Standard wykoriczenia 20 0,19-0,25 ?
wie czynno$ci komornikéw, ktéry i wyposazenia
moéwi m.in., Ze: ,sum¢ oszacowania |5 | Zalety sasiedztwa 15 0,14-0,19 9
nieruchomosci ustala si¢ wedlug prze- i mikrosrodowiska
cigtnych cen sprzedazy podobnych nie- Razem 100 0.96-1.25 29

ruchomosci w dniu dokonania oszaco-
wania”,

Coin = 1850 zi/m? pu.; Cmax = 2400 zl/m2 p.u.; Cg = 1916 zl/m?2 p.u.
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PRZYSZEOSC ZAWODU RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO

Zbigniew J. Boczek

Od 1990 r. gdy problematyka szacowania nierucho-
modci stala si¢ szczegdlnie potrzebna biegli, a nastgpnie
rzeczoznawcy majatkowi powotani do szacowania
napotkali na szereg probleméw zwigzanych z ta dziedzina.
Szacowanie nieruchomo$ci stalo si¢ sztuka, w ktérej
okre§lenie wartosci oparte jest na przepisach i znajomosci
prawa, ekonomii, budownictwa i w duzej mierze na
wiasnych dos$wiadczeniach rzeczoznawcy majatkowego. W
poczatkowym okresie na wiele szczegdlnych pytan trudno
bylo uzyskaé¢ odpowiedZ w istniejacych publikacjach.
Dzisiaj sytuacja si¢ zmienila. Przyczynily sie do tego
wydawnictwa, publikacje, krajowe i regionalne konferencje
i system szkolen. Ksztalcenie jest moim zdaniem
szczegdlnie wazne. W panelowej dyskusji najlepiej
bowiem przekaza¢ wiedzg i umiejetnosci. Dzisiaj znamy
metody i techniki wycen, a jeste$my bardziej na etapie
poszukiwan i ustalania ekonomicznych podstaw szacowa-
nia, ktére po zweryfikowaniu przez rynek potwierdzityby
ich poprawnos¢. Szczegdlnie szacowanie nieruchomosci
metodami dochodowymi dziatalno$ci gospodarczych i
przedsigbiorstw jest dla rzeczoznawcéw majatkowych
sprawdzianem ich umiejetnosci w prognozowaniu i wyce-
nie. Wystgpujace w tych wycenach instrumenty analiz i
prognoz wymagaja wiedzy ekonomicznej, ale i doswiad-
czenia w organizacji 1 zarzadzaniu przedsigbiorstwami.
Stad tez wlasciwe szacowanie nieruchomosdci to
wspoldziatanie fachowcéw w dziedzinie prawa, ekonomii i
dyscyplin inzynierskich. Tak wiele na ten temat zostalo
powiedziane na IV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw
Majatkowych we Wroctawiu, ktéra odbywala sie w dniach
24-26 wrzeénia 1995 r. Pan Andrzej Kalus, Prezydent
Polskiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw
Majatkowych, zawart w swoim wystapieniu i przekazat do
materialéw konferencyjnych swoje przemysSlenia i spojrze-
nie na nowa role zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Zacytuje te fragmenty ktdére dla naszego Srodowiska sa
szczeg6lnie istotne.

»Udzial rzeczoznawcéw majatkowych w poszczegéinych
dziatach gospodarki narodowej jest ograniczony. Poza
tradycyjnymi kontrahentami, nowych nie przebywa, pomi-
mo, ze od pigciu lat dokonuje si¢ w Polsce transformacja
gospodarcza a wraz z nig ksztaltuje sie na wzdr zachodni
rynek nieruchomosci. W dotychczasowej praktyce dominu-
Jje model dzialania rzeczoznawcy w pojedynke.

Na tle (...) dzialania rzeczoznawcéw w pojedynke
skuteczny moze okazac¢ si¢ model organizowania przez

rzeczoznawcow biur, czy kancelarii, zajmujacych sie
okreslonymi dziedzinami gospodarki nieruchomos$ciami.
Jednostki takie sta¢ na lepszg obstuge klientdw, stworzenie
nowoczesnego warsztatu pracy i prowadzenie wlasnego
banku informacji. Ponadto w takich jednostkach moze
odbywac si¢ aplikacja nowej kadry rzeczoznawcow
wchodzacej do naszego zawodu, nie méwiac juz o
korzy$ciach wynikajacych ze wspélnych dyskusji nad
wynikami sporzadzonych zespolowo wycen. Szacujac duzo
za niewielkie relatywnie wynagrodzenie nie stwarzamy
sobie odpowiednich warunkéw rozwojowych, eliminujemy
z koniecznosci samoksztalcenie, zakup literatury, sprzetu
komputerowego, nie uczestniczymy w seminariach, konfer-
encjach itd. Jest to zjawisko niebezpieczne i powinno byé
uwaznie obserwowane przez stowarzyszenia. Wskazaé tutaj
mozna na szereg obszaréw dzialalnosci rzeczoznawcdéw
majatkowych, ktére do tej pory nie byly przez nich w
pelni zauwazone, a zwiazane sg z:

* zarzadzaniem nieruchomo$ciami.

developingiem.

posrednictwem w obrocie nieruchomosciami.
doradztwem nieruchomos$ciowym.

gospodarka nieruchomo$ciami Skarbu Paristwa i gmin.
wspolpraca z sektorem bankowym.

wspolpraca z sektorem finansowym.

wspolpraca z sektorem ubezpieczeniowym.

wspolpraca z wymiarem sprawiedliwoéci.”

Coraz czgSciej rzeczoznawcy majatkowi napotykaja
ogrom odpowiedzialno$ci za szacowane nieruchomosci,
ktérych warto$¢ osiaga kilkadziesiat lub kilkaset milionéw
zlotych. W oparciu o te wyceny podejmowane sa coraz
czgsciej decyzje w przedmiocie kupna lub sprzedazy nieru-
chomosci. Stanowig one réwniez podstawe wprowadzenia
nieruchomosci jako aportu do spoétki, zabezpieczenia
kredytéw bankowych itp. Pociaga to za soba czesto wielo-
milionowe zyski lub straty i stad szczegdlna odpowiedzial-
nos¢ rzeczoznawcy majatkowego za skutki ich wycen. W
tej sytuacji powstaje trudne do ustalenia i sprecyzowania
pojecie wartosci nieruchomosci, a szczegdlnie jej obiekty-
wnej wartoSci. OdpowiedZ na tak postawione pytanie jest
trudna i uzaleZniona od celu wyceny. Wartoécia nieru-
chomosci moze by¢ bowiem np. taczny koszt wybudowa-
nia pomniejszony o zuzycie techniczne nieruchomosci tzw.
warto§¢ odtworzeniowa. Nie jest to jednak najczesciej
warto§¢ dla kupujacych, inwestujacych i bankéw. Mozna
by powiedzie¢, ze w tym przypadku o wartoSci nieru-
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chomosci decyduje warto§¢ rynkowa (obiegowa), niewiele
majaca najczeSciej wspdlnego z faktycznymi kosztami
budowy nieruchomodci, ktéra najczesciej okre§la korzysci
plynace z lokaty pienigdzy w nieruchomosci. Lokaty ktére
powinny by¢ bardziej korzystne od realnej stopy oprocen-
towania w bankach, szczegdlnie dla lokat dlugotermi-
nowych. Tutaj rzeczoznawcy majatkowi oprécz mozliwosci
wykazania si¢ znajomoscia rynku lokalnego i stosowania
wowczas wyceny metodami poréwnawczymi w stosunku
do znanych transakcji, maja mozliwo$¢ stosowania metod
dochodowych szacowania nieruchomos$ci i przedsiebiorstw
(dziatalno$ci gospodarczej). Rynek nieruchomosci to
przyszio$¢ inwestoréw, biznesmenéw, bankéw, ubez-
pieczen i réwniez rzeczoznawcow majatkowych.
Przysziosé zawodu rzeczoznawcy majatkowego to
coraz czeSciej poprawnos§¢ oszacowania oplacalnosci
inwestowania w nieruchomosci. Przy czym dla rzeczoz-
nawcow majatkowych szczegdlnej odpowiedzialnosci, by
zainwestowane na tym rynku pieniadze nie przyniosty
strat. Lokowanie pienigdzy w banku jest bezpieczne i
pozbawione duzego ryzyka, ale nie przynosi maksymalnego
zysku. Lokaty w nieruchomosci to oczekiwania zwigzane z
otrzymywaniem dochodu z regularnego czynszu lub
powickszenia kapitatu przez rozbudowe nieruchomosci, jej
odnowienie, poprawg funkcji uzytkowej. Te ostatnie
dzialania prowadza najczgSciej do przygotowania nieru-
chomos$ci odpowiadajacej aktualnemu ksztaltowaniu sie
popytu i podazy. Przykladem takich tzw. inwestycji kapi-
talowych w nieruchomos$ci nastawionych na diugotrwate
prognozowanie dochodu sa inwestycje w sklepy, hotele,
restauracje, budynki biurowe itp. Oprécz spodziewanego
dochodu, inwestujacy w nieruchomosci chce uzyskaé
zabezpieczenie swojego kapitalu przed kradzieza, krachem
przy inwestowaniu w akcje, a wigc bezpiecznie prze-
chowywac¢ i pomnazaé swdj kapital. Posiadanie nieru-
chomosci to réwniez mozliwo$¢ uzyskania kredytu na
nastgpne inwestycje kapitalowe. Tak wigc oprocz posiada-
nia trwalego kapitalu uzyskujemy dochdd, ktéry ponadto
uwzglednia inflacje. Wspominajac o bezpiecznym lokowa-
niu pienigdzy w banku, chcialbym nastgpnie odnies$¢ sie do
ryzyka wynikajacego z inwestycji kapitalowych w nieru-
chomosci. Istota podstawowa jest, by zyski z inwestowania
w nieruchomos$ci uwzgledniaty ryzyko inwestowania.
Ryzyko powinno by¢ mozliwe do przewidzenia w
mozliwych zmiennych warunkach dziatania rynku. Ryzyko
nie moze by¢ abstrakcyjne, chociaz przy dtugookresowych
inwestycjach, przy niestabilnym rynku jest trudne w
przewidywaniach. Dla bezpieczeristwa inwestycji powin-
niSmy stara¢ si¢ wyznaczy¢ granicg¢ minimalnego zysku
przy maksymalnym ryzyku i granicg maksymalnego zysku
przy minimalnym ryzyku. Réznice migdzy minimalnym a
maksymalnym zyskiem to nasza premia za ryzyko inwes-
towania ponad tzw. pewne lokaty w banku. Wszelkie

granice ryzyka, zakladajace minimalny zysk przy blizej nie
sprecyzowanym ryzyku, nalezy uzna¢ za wysoce
nierozsadne, a przykiadem sa niektére kredyty bankowe,
szczegolnie z lat 1990-1992. Najwicksze ryzyko jakie
niosa za soba inwestycje kapitalowe w nieruchomosci, to
trudno$¢ w likwidacji ,,zkych” inwestycji, czgsto popularie
zwanych w bankach ,nietrafionymi”. Zainwestowane w
»hietrafione” inwestycje pieniadze sa praktycznie nie do
odzyskania, o czym przekonaly si¢ banki, ktére udzielity
kredytéw na takie przedsigwzigcia. Odzyskanie kredytow z
takich przedsigwzig¢ jest trudne, szczegdlnie gdy staramy
si¢ odzyska¢ kredyt w prostej sprzedazy ,nietrafionej”
inwestycji. Uwazam, ze w takich przypadkach, celowym
jest rozpatrzenie czy ,nietrafione” inwestycje nie moglyby
przynies¢ dochodu po zmianie sposobu ich wykorzystania
Iub sprzedazy w czg§ciach. Moze to by¢ propozycja
wspolpracy z sektorem bankowym. Obecnie na rynku pol-
skim obserwujemy spadek zainteresowania w lokowaniu
pieniedzy w akcjach, co powinno znacznie przesunaé
kierunek inwestowania w najblizszych latach w nieru-
chomo$ci. W tym widze m.in. przyszio$¢ zawodu rzeczoz-
nawcy majatkowego. Ta grupa zawodowa, od ktérej wyma-
ga sig¢ systematycznej analizy i znajomos$ci rynku nieru-
chomosci, powinna posiada¢ umiejetno$¢ przewidywania i
okreslania oplacalnosci i ryzyka inwestowania w nieru-
chomoéci. Q

Zbigniew J. Boczek jest wiascicielem Firmy CIVILENG
Korporacja Majatkowa, Biuro Konsultingowe, Biuro Eksper-
tyz Budowlanych.
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,WYCENA” OCENIZA...

Zdzistaw Matecki

W numerze 9 /21/ z 1995 r. dwumiesigcznika ,,WYCE-
NA” ukazujacym si¢ w Olsztynie, w artykule wstgpnym
redaktor naczelny dr hab. inz. Ryszard Zrébek komentuje
migdzy innymi fakt przyjecia przez Rade¢ Krajowa Federa-
cji Standardow Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatko-
wych.

Jako kierownik Zespolu prawno-legislacyjnego stan-
dardéw zawodowych i etyki, powolanego przez Rade Kra-
jowa Polskiej Federacji Stowarzyszein Rzeczoznawcéw
Majatkowych, powolanego m. in. do opracowania projektu
Standardéw, pragne ustosunkowac si¢ do tej wypowiedzi.
Czynig to takze w imieniu Zespolu.

Komentarz ten zamieszczony w pi§mie rozchodzacym
sig¢ w wielu oSrodkach w kraju jest mylacy dla czytel-
nikéw, gdyz zawiera sugestie jakoby uchwalone przez
Rade¢ Krajowa Standardy byly opracowaniem tlumaczonym
zywcem z podobnego typu dokumentéw angielskich i ame-
rykanskich, nie uwzgledniajacym specyfiki polskiego ryn-
ku nieruchomos$ci, a w ogéle stanowiacym jedynie krok
w stron¢ wydania Standardéw dla Polski. Osad ten jest
zaskakujacy i calkowicie rozmijajacy si¢ z prawda,
a w gruncie rzeczy szkodliwy.

Autor artykulu widocznie nie §ledzil procesu docho-
dzenia do opracowania polskich Standardéw, bo gdyby to
czynit nie mégltby wypowiadac tak ogdlnikowych i nie-
zgodnych z prawda obiektywna sadéw. Jest sprawa oczy-
wista, iz przed przystapieniem do tego opracowania na-
lezalo zapoznaé si¢ z dorobkiem innych krajéw w tej dzie-
dzinie, czemu przede wszystkim po§wigcona byla migdzy-
narodowa konferencja zorganizowana przez Polska Fede-
racjg¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
w ubiegtym roku w Krakowie z udzialem wybitnych spe-
cjalistow krajowych, europejskich i amerykariskich. Zau-
wazy¢ w tym miejscu nalezy, iz zaproszony na te konfe-
rencje¢ Redaktor Naczelny ,,WYCENY” nie wzigl w niej
udziatu. Konferencja ta zwrdcila uwage zespotu autorskie-
go na standardy zagraniczne w tym brytyjskie, kanadyj-
skie, amerykariskie 1 przede wszystkim zalecane do stoso-
wania w krajach Unii Europejskiej standardy TEGOVOFA,
ktérej czlonkiem stowarzyszonym jest polska Federacja.
Federacja uznata przy tym aby w celu zapoznania si¢ pol-
skich rzeczoznawcéw z zagranicznymi osiagnieciami
w dziedzinie standaryzacji zawodu, wydaé¢ w jezyku pol-
skim standardy TEGOVOFA i standardy amerykariskie.

Pierwszy projekt polskich standardéw zostal zaprezen-
towany podczas III Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Krakowie, ktéra zapoczatkowala ogélno-
polska debate nad tym dokumentem. Byta ona prowadzona
tak w wymiarze stowarzyszeniowym jak i indywidualnym
i nie byla niczym ograniczona. Zalowaé nalezy, ze
wowczas redaktor naczelny ,,WYCENY” nie wykorzystat
okazji do zapoczatkowania oczekiwanej w tym czasopiSmie
dyskusji nad projektem Standardéw. Wypowiedzieli sie
w tej dyskusji w sposéb jednoznaczny szefowie stowarzy-
szen tworzacych Federacje, konsultanci zagraniczni oraz
przedstawiciel ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa. Zadbano, aby zapewniona zostala , kompatybil-
no$¢” polskich standardéw z unormowaniami europejskimi
z uwzglednieniem polskich norm prawnych, co nie powin-
no budzi¢ u nikogo watpliwo§ci. Mozna zaryzykowaé
twierdzenie, iz sa one jednym z nielicznych polskich regu-
lacji dostosowanych juz do wymogéw Unii Europejskiej,
o przyjecie do ktorej ubiega si¢ Polska. Integralng czescia
Standardéw jest Kodeks Etyki w formowaniu ktérego wy-
korzystano m.in. dorobek Polskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Wyceny Nieruchomosci.

Standardy zostaly uroczyscie podpisane w sposéb do-
browolny przez szeféw stowarzyszedi, w tym PSRWN,
w dniu 5 maja br. przy czym zobowiazali si¢ oni wdrozyé
je do powszechnej praktyki, przeprowadzié stosowne
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szkolenia w swoich Stowarzyszeniach i uczestniczyc
w dalszym rozwijaniu Standardéw, stosownie do potrzeb
praktyki zawodowej. Podpisal je takze Przewodniczacy
PSRWN, ktérego organem jest ,,WYCENA”. Autor anali-
zowanego artykulu jest czionkiem Zarzadu Gléwnego tego
Stowarzyszenia. Z chwila podpisania Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majatkowych staly si¢ wlasnoscia wszyst-
kich sfederowanych Stowarzyszen, a szerzej rzecz ujmujac,
wszystkich rzeczoznawcow.

Standardy te opublikowane i dost¢pne kazdemu rzeczo-
znawcy pozwolity migdzy innymi na rozmowy z towarzy-
stwami ubezpieczeniowymi w obszarze problematyki ubez-
pieczenia rzeczoznawcéw od odpowiedzialnosci zawodo-
wej, podnosza wiarygodno$¢ naszych rzeczoznawcow
w oczach polskich i zagranicznych kontrahentéw, wreszcie
umozliwiaja oceng operatow szacunkowych, w tym
szczegolnie tych rozbieznych i stanowia normatywng pod-
stawe dzialania Komisji Arbitrazowej powolanej przez Fe-
deracjg.

Zauwazy¢ takze nalezy, ze Standardy te zostaly wyso-
ko ocenione przez kierownictwo Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa. Resort budownictwa promuje
je poprzez zamieszczanie pytan egzaminacyjnych z ich za-
kresu w postgpowaniu kwalifikacyjnym dla kandydatéw na
rzeczoznawcOow majatkowych.

Standardy stanowia w szerszej ocenie istotny, oryginal-
ny dorobek. Obecne dezawuowanie ich w sytuacji, gdy za-

akceptowane zostaly przez najwyzsza wladze Federacji,
ktéra jest Rada Krajowa, nie stuzy w jakikolwiek sposdb
polskim rzeczoznawcom majatkowym, ani formutowaniu
ich profesjonalnej dziatalno$ci. WypowiedZ redaktora na-
czelnego ,WYCENY” nie jest zrozumiala, a zawarte
w niej ogolnikowe zarzuty nie pozwalaja na rzetelne usto-
sunkowanie si¢ do nich. Wystawia ona na prébe sens
spolecznej pracy na rzecz naszego S§rodowiska, ktorej
Zespol prawno-legislacyjny standardéw zawodowych i ety-
ki poéwiecit ostatni rok i narusza wysoki autorytet Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcéw Majatkowych, ktéra Standardy te zaakcepto-
wala i przyjela do stosowania.

Dyskusja nad Standardami jest potrzebna, ich doskona-
lenie takze. Je§li maja one nie traci¢ na aktualnosci, to
musza si¢ zmieniaé, tak jak zmienia si¢ rynek nierucho-
mosci i przepisy prawa, a takZe standardy miedzynarodo-
we. Pozostaje problem, czy mentorski ton krytyki redakto-
ra naczelnego ,,WYCENY” i jej wyjatkowa pryncypialno$§¢
stanowig wlasciwa metode dziatania na rzecz ich
wdrazania i doskonalenia.

Zwrécilem si¢ z prosba do Redaktora Naczelnego
»WYCENY” aby, ze wzgledu na wage sprawy, zajmowane
tu stanowisko opublikowal bez skrétéw w najblizszym nu-
merze ,,WYCENY".

Zwrdcilem si¢ takze do Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszei Rzeczoznawcéw Majatkowych o przedsta-
wienie podnoszonej tu problematyki Radzie Krajowej na
jej najblizszym posiedzeniu.

Pozostaje robocza proéba do Redaktora Naczelnego
~WYCENY”, aby zechcial zaniecha¢ problematyki Stan-
dardéw na szeroko prowadzonych przez siebie wykiadach
w Srodowisku zawodowym rzeczoznawcow, wobec ich de-
zawuowania. a

Zdzistaw Matecki jest czlonkiem Panstwowe] Komisji
Egzaminacyjnej ds. Uprawniern Zawodowych w Zakresie
Szacowania Nieruchomos$ci oraz przewodniczgcym
Wielkopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Poznaniu.

Dzigkujemy za nadestanie kolejnej pieczatki
W naszym ,nieustajagcym” konkursie.

mgr inz. JERZY WODZ

rzeczoznawca majatkowy uprawniony

przez MGPiB $wiadectwo nr 1545

02-130 Warszawa, ul. Gorlicka 4 m. 3
tel. 659-32-17
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Powitanie honorowego goscia (od lewej: Pr
PESRM A. Kalus, Minister GPiB Barbara Blida,
Dyrektor Departamentu UiGM Henryk Jedrzejewski.

Minister Barbara Blida podpisuje
w imieniu MGPiB porozumienie
z PFSRM, reprezentowang przez

Prezydenta Andrzeja Kalusa.

Prof. Zofia Mrozowicz i dr Wiadystaw Brzeski
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onferencja Rzeczoznawcéow Majatkowych
we Wroctawiu
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KILKA UWAG O KSZTAECENIU
RZECZOZNAWCOW NIERUCHOMOSCI

Wiktor Zin

Na naszych oczach niepostrzezenie narodzil si¢ nowy
zawod, czy moze tylko, jak mowig niektrzy, nowa spec-
jalno$¢ ekonomiczno-prawniczo-inzynierska. A jednak nie!
Skoro ta specjalno$¢ wymaga az tyle wiedzy, to mamy do
czynienia niewatpliwie z nowym zawodem. Dla naszych
czasOw takie zjawiska sa bardzo charakterystyczne.
Inzynieria genetyczna to klasyczny przyklad kojarzenia
bardzo odleglych od siebie biegunéw nauki i praktyki.
Podobnie dzieje si¢ z rzeczoznawcami zajmujacymi sie
wycena nieruchomosci. Kiedy$ bramy tej profesji otwierat
wpis na liste wojewoddzka i podobno troche zyciowego
sprytu. Biegly szacowal wowczas nieruchomos¢ wedlug
pewnego szablonu. Przepisy w tej dziedzinie byly bowiem
stabilne, postgpowanie zrutynizowane a ceny sztywne.

Z chwilag zmiany ustroju naszego pafistwa, stopniowego
wzmacniania najpierw prawa wlasnoéci, péZniej wolnego
rynku, w koricu prywatnego kapitatu, sytuacja ulegta
diametralnej zmianie. Rzeczoznawca w zakresie wyceny
nieruchomosci stal si¢ osoba tak przydatna spolecznie, ze
nie moze juz tych funkcji traktowaé jako ,deseru zycia
zawodowego” 1 uprawia¢ go poza normalnymi
obowigzkami zawodowymi.

W gre weszly zupelnie nowe zasady wyceny, za$ akty
prawne dotyczace tej problematyki sa czesto bajecznie
zagmatwane. W sposob lawinowy zaczgto kupowad,
sprzedawac¢, zamienia¢ nieruchomoé$ci. Rzeczoznawca,
o ktérym méwimy nolens volens stal si¢ powiernikiem
stron, autorytetem, osoba, od ktdrej spolecznos¢ wymaga
wyjatkowej moralnoéci. W dodatku wycena stanowi prze-
waznie fundament transakcji, a budowa fundamentu nalezy
do trudnych inzynierskich zadad. Tu nie ma, wbrew mnie-
maniom, receptury. Najlepsze fundamenty to te, ktére
gwarantujg stabilno§¢ budowli bez zbednego ladowania
stali i betonu pod ziemig¢. Zreszta nie jestem Zadnym
ekspertem od wyceny nieruchomosci i uwagi moje maja
charakter subiektywny. Widz¢ jednakze zwiazek z zawo-
dem przeze mnie uprawianym.

Zastanawiam si¢ bowiem — juZ profesjonalnie - jak
wyceniaé obiekty zabytkowe, stare, wpisane w nasza his-
torie budowle, przestrzenie parkowe, stojagce pomig¢dzy
starymi drzewami ruiny. Czy wszystkie obiekty, ktore
nobilitowal czas sa zabytkami? A moze to tylko budowle
historyczne? Czy kryterium czasu jest jedynym miernikiem
warto§ci wycenianego obiektu? Istotne sa takze aspekty
prawne. Chodzi o to, czy obiekt wpisany jest do rejestru
zabytkéw, czy tylko ewidencji konserwatorskiej. W gre

wchodzi¢ moga réwniez trudne aspekty emocjonalne, takie
chocby jak powiazanie wycenianego obiektu czy zespolu
z waznymi wydarzeniami dla miasta czy regionu, z jaka$
znang osobowos$cia projektanta obiektu, czy jego
pézniejszych uzytkownikéw. W koricu istotna rolg dla pro-
cesu wyceny odgrywa $wiadomo$¢ faz rozwojowych pod-
miotu naszych zainteresowan. Wazne jest, czy budowle
przeobrazono, powigkszono. Jej obecny wyglad na
przyktad pochodzi z ubieglego stulecia, ale piwnice sa
o 200 lat starsze. A moze do dokonania wyceny potrzebne
stana si¢ — bodaj wstgpne — badania lub zesp6t ekspertyz?
Rzecz na pewno wymaga indywidualnego potraktowania
kazdego zadania i problemu. Tu nie mozina postuzy¢ sig
ani szablonem, ani rutyna. Rzeczoznawca specjalizujacy
sie w wycenie obiektéw zabytkowych musi zna¢ historig
urbanistyki i architektury bodaj na tyle, by mogt dysku-
towaé o sprawach spoza swego profesjonalnego krggu.
Musi orientowaé si¢ w zagadnieniach stylow, technologii
i historycznych materialéw. Wszystkie te zagadnienia
wplywaja przeciez na okreSlenie wartoSci nieruchomosci
zabytkowej.

Réwnoczesnie nie moga by¢ obce rzeczoznawcy doku-
menty konserwatorskie i zmiany zachodzace w kryteriach
oceny wartosci estetycznych. Nie ma sposobu na jednoz-
naczng i niepodwazalng wyceng obiektéw zabytkowych.
Tu 2 razy 2 nie koniecznie musi réwnac si¢ 4. Rzeczo-
znawca wszakZze musi by¢ godnym partnerem tych, ktérzy
beda forsowali rézne tezy w zakresie okresSlania wartosci
zabytkéw, nawet z pozycji pozornie nienaruszalnych auto-
rytetw. Nalezy mu zatem da¢ do rgki argumenty, poparte
wiedza takze z tej dziedziny. W zwiazku z tym przy
Politechnice Krakowskiej, a $ciSlej Instytucie Konserwacji
Zabytkéw zaczyna od lutego (semestr letni) funkcjonowac
dwusemestralne studium podyplomowe z dziedziny kon-
serwacji zabytkéw. Sadzg, ze celowym byloby stworzenie
na drugim semestrze tego studium specjalnego programu
przeznaczonego dla rzeczoznawcow specjalizujacych sig
w wycenie budowli zabytkowych i historycznych. Mogloby
to juz odbywac sig przy udziale Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W ten sposob rzeczoznawcy uzyskaliby wiedze niezbed-
ng przy okreslaniu wartosci tego rodzaju obiektow. a

T O P e e i T e e S P
Prof. zw. dr hab. inz. arch. Wiktor Zin jest pracownikiem
naukowym Politechniki Krakowskiej, znanym architektem i
malarzem
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ZA ILE SZACUJA ... W KATOWICACH

Publikujemy wytyczne otrzymane od Stowarzyszenia

Rzeczoznawcéw Majatkowych w Katowicach w sprawie
ustalenia kosztéw sporzadzania operatéw szacunkowych,
ktére zostaly zatwierdzone do stosowania uchwala Rady
Stowarzyszenia w dniu 6.07.1995 r.

— inwentaryzacja dla celéw wyceny,

— wykonanie dokumentacji fotograficznej,

— sporzadzenie operatu,

— maszynopisanie i oprawa pracy w 2-3 egzemplarzach.

1. Podstawa ustalenia wynagrodzenia za wykonanie oper- . Jezeli cel wyceny wymaga wykonania operatu kilkoma
atdw szacunkowych jest kalkulacja godzinowa w opar- metodami, wartos¢ pracy okrefla sie jako sume
ciu o Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia kosztéw dla poszczegdlnych metod z zastosowaniem
6.10.1990 r. (Dz. Urz. Nr 62/90 w sprawie wyna- wspétczynnika 0,8,
grodzenia bieglych). _

Ustalona stawka normogodziny (n/g) wynosi 22.00 z1. . Jezeli wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w odleg-

Stawka ta nie zawiera podatku VAT. tosci powyzej 25 km od miejsca zamieszkania rzeczoz-

Stawke te aktualizuje si¢ co kwartal o procent wzrostu nawcy lub jego biura, wéwczas do kosztéw okres-

§redniego wynagrodzenia. lonych w niniejszych wytycznych dolicza si¢ koszty
przejazdu i zakwaterowania.

2. Stosowanie do wymogéw Zarzadzenia MGP i B z dnia

1.03.1995 r. (M.P. Nr 13) i Standardéw Zawodowych
Rzeczoznawcéw Majatkowych obejmuje on nastepujgce
czynnosci:

— wizje lokalne na obiekcie wyceny,

— zebrane niezbgdnych danych,

— koszty dojazdéw do 25 km od miejsca zamieszkania,

Tabela pracochtonnosci

. Jezeli przedmiotem wyceny jest kilka budynkéw wcho-

dzacych w sklad danej nieruchomosci pracochlonnosc
wyliczamy jako iloczyn iloéci budynkéw i nakladu
pracy dla poszczegdlnych przedmiotéw wyceny z zas-
tosowaniem wspéiczynnik6w zmniejszajacych:

do 2 budynkéw — wspdtczynnik 0,95

Lp.| przedmiot wyceny przcochtonno$¢ w normogodzinach przy wycenie wg podejscia
kosztowego poréwnawczego dochodowego

1 2 4 5

1 | grunty przeznaczone do zabudowy
lub zabudowane
a) o pow. do 1000 m2 12-15 15-30
b) od 1000-5000 m? 15-18 18-35
¢) od 5000-10000 m? 18-25 20-35
d) od 10000-30000 m2 25-30 25-40
e) o pow. ponad 30000 m? ponad 30 30-45
dla nieruchomosci komercyjnych
pracochlonnos¢ okresla si¢ indywidualnie.

2 | Grunty rolne
a)do 5 ha 10-15 10-20 15-30
b) od 5-15 ha 15-25 15-25 20-40
c) od 15-30 ha 20-30 15-25 30-50
d) ponad 30 ha ponad 30 ponad 25 ponad 50
Dzialki rekreacyjne - 10-20 15-30

4 | Budynki mieszkalne o kubaturze:
a) do 1000 m3 25-35 20-25 20-25
b) od 1000-3000 m3 30-40 25-30 25-30
¢) od 3000-5000 m3 40-50 30-40 30-40
d) od 5000-10000 m3 50-60 40-50 40-50
¢) powyzej 10000 m3 ponad 60 ponad 50 ponad 50
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1 2 3 4 5
5. | Lokale mieszkalne i uzytkowe
— przy pojedynczych lokalach 25-35 12-20 20-25
~ przy wigkszej ilosci lokali w jednym
budynku stosuje si¢ odpowiednie wspdlczynniki
podane w punkcie 5 wytycznych
6. | Budynku ustugowe o kubaturze
a) do 1000 m3 25-40 25-35 30-40
b) od 1000-3000 m3 30-40 30-35 40-50
c¢) od 3000-5000 m3 35-45 35-50 40-60
d) od 5000-10000 m3 40-50 40-50 60-80
e) powyzej 10000 m3 ponad 50 ponad 50 ponad 80
7. | Budynki przemyslowe, warsztatowe,
magazynowe 1 inne o kubaturze
a) do 3000 m3 20-40 20-30 20-40
b) od 3000-5000 m3 30-55 25-40 30-50
¢) od 5000-10000 m3 45-60 35-45 40-60
d) powyzej 10000 m? ponad 60 ponad 45 ponad 60
8. | Budowle (drogi , place, uzbrojone tereny itp.)
za kazdy rodzaj skladnika 8-12 - -
9. | Budowle dochodowe (place parkingowe,
targowiska, gieldy itp.): 30-60 30-40 40-60
10.| Wycena sadéw, laséw i plantacji:
—do 5 ha 35 30 40
— powyzZej 5 ha 40 35 45
11.| Wycena skladnika rolnego
— drzewa i krzewy (od sztuki): 0.5 0.5 1
— kwiaty 1 inne nasadzenia: 0.3 0.3 0.5

do 5 budynkéw — wspoétczynnik 0,90

powyzej 5 budynkéw — wspélczynnik 0,85

UWAGA:

1. Przy wycenie budynkéw i budowli podejSciem kosz-
towym nalezy zastosowaé wspotczynnik korygujacy dla:

— techniki szczegélowej - wsp. 1,0
— techniki zagregowanych elementéw - wsp. 0,7
— techniki wskaZnikowej - wsp. 0,35

2. Powyzsza tabela zawiera Srednie naktady pracy.
W przypadku duzego skomplikowania wyceny podane
wielkosci moga by¢ zwigkszone w drodze negocjacji.

3. Przy wycenie budynkéw i budowli podejsciem
dochodowym pracochionno$¢ obejmuje réwniez wyceng grun-
.

Kalkulacja ceny

Podstawa okreSlenia stawki Rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 18.12.1975 r. w sprawie kosztéw

przeprowadzania dowodu z opini bieglych w postepowaniu
sadowym (Dz. U. Nr 46 poz. 254 z 1975 r. z p6Zniejszymi
zmianami w latach 82, 86, 88, 89, 90, 91 a ostatnia z
kwietnia '92) § 2 ust. 1-3.

Srednia ptaca w I kwartale 1995 r. wynosita 662,44 zi.
Wskaznik procentowy zgodnie z pkt. 2 ust. 2 ww. roz-
porzadzenia wynosi 1,5

Wspélczynnik zgodnie z pkt. 2 ust. 3 ww. rozporzadzenia
wynosi 1,5

Koszty ogélne — 40 procent, zysk — 5 procent

662,44 x 0,015 x 1.5 = 14,90
14,90 x 1,40 = 20,86
20,86 x 1,05 = 21,90
W zaokragleniu 22,00 zt za godzing (bez podatku VAT)

Oczekujemy na podobne wytyczne z innych Sto-
warzyszen. a
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WARSZTATY SZKOLENIOWE W PETERSBURGU

Henryk Czajkowski

Na zaproszenie (i na koszt) Wschodnioeuropejskiej
Fundacji Nieruchomosci w Waszyngtonie przedstawiciele
PFSRM (E. Jedrzejewska, Sekretarz Generalny i H. Czaj-
kowski, Wiceprezydent) wzigli udziat w warsztatach szko-
leniowych, ktére odbyly si¢ w St. Petersburgu w dniach
12-15 paZdziernika br. W sklad delegacji polskiej wcho-
dzili takze przedstawiciele Polskiej Federacji Stowarzyszen
Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosci: Szymon Sedek,
Prezydent PFSPON, Bogumil Tryjarski, Wiceprezydent
PFSPOM, Agnieszka Nachyta, Sekretarz.

W szkoleniu wziglo udziat 76 oséb z Armenii, Bulgarii,
Czech, Stowacji, Wegier, Kazachstanu, Rosji, Ukrainy
i Polski.

Warsztaty poswigcone byly jednemu tematowi: Jak
rozwija¢ dzialalno$¢ Stowarzyszenia, by moglo ono
Swiadczy¢ wysoka jako$é ustug dla whasnych czionkéw
i klientow. Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomosci
siggneta po najlepszych swoich fachowcéw w tej
dziedzinie: Norma Flynn’a, Christe Todd, Allena Decker’a,
Alfreda Van Huyck’a, Daryla Lippincot’a. Kilka wystapien
Christy Todd — dyrektora Stowarzyszenia w Pélnocnej
Karolinie wywarto ogromne wrazenie szczegélnie na
uczestnikach, ktérzy petlnia w swoich stowarzyszeniach
funkcje sekretarzy (kierownikéw biura). Stowarzyszenie,
ktérym kieruje na co dzien pani Todd zatrudnia na stale
40 oséb, a jego budiet roczny zamyka si¢ kwota 10 min
USD. Swiadczy to o skali zapotrzebowania na ustugi
Stowarzy-szenia (90 proc. dochodéw pochodzi ze szkolen).

Sesje przedpotudniowe,

Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéow Majatkowych
postuzyt jako wzorcowy przykiad dla tego typu organi-
zacji z innych krajow uczestniczacych w warsztatach.

Sporym zaskoczeniem dla nas byl fakt wydawania
w Petersburgu kilku gazet o tematyce nieruchomosciowej,
lecz nie mniejszym takze ceny mieszkan siggajace nawet
1400 USD za 1 m2, co przy $rednim wynagrodzeniu 20-30
USD wydaje si¢ by¢ naprawde szokujace.

Organizatorzy czyli Russian Guild of Relators
(odpowiednik PFSPON) postarali si¢ nie tylko o godne
warunki obrad i zakwaterowania, lecz umozliwili krétkie
zapoznanie si¢ z urokami architektury St. Petersburga
(praktycznie z okna autokaru). Zaplanowana wycieczka do
stynnego Ermitazu nie doszla do skutku z powodu infor-
macji o podlozeniu bomby (pono¢ niezwykle rzadki przy-
padek). Ze wzgledéw komunikacyjnych delegacja polska
nie wzigla udzialu w zaplanowanej atrakcji — spektaklu
»Cyrulik Sewilski” w Teatrze Wielkim. Koszt biletu dla
cudzoziemca wynosi 26 USD, dla obywateli Federacji 16
razy taniej.

Wyjazd potwierdzil, ze przyjety kierunek rozwoju
Federacji jest prawidlowy. Odbyly si¢ rozmowy kuluarowe
z dyrektorami EERPF nt. finansowania w 1996 r. dalszych
programéw PFSRM. NawigzaliSmy kontakty z sasiadami —
szczegblnie Czechami i Stowakami i zdobyliémy
przeSwiadczenie o konieczno$ci tworzenia silnych organi-
zacji zawodowych. Q

wspdlne dla wszystkich ucze-
stnikéw, odbywaly sie w for-
mie prowadzonych w iScie
amerykanskim tempie wykla-
déw.

Sesje popoludniowe odby-
waly si¢ w grupach roboczych.
Prowadzili je wykladowca
z USA i asystent (joint moder-
ator) wczesniej wyznaczony
sposrod uczestnikow.

Nizej podpisany byt takim
»joint moderator” z panem
Darylem Lippincotem w sesji
poswigconej wzrostowi wply-
wow pozaskladkowych w sto-
warzyszeniu.

Nieskromnie dodam, ze
tempo rozwoju Polskiej

Uczestnicy warsztatéw: Wiceprezydent PSFRM H. Czajkowski, Wiceprezydent PESPON Bogustaw Tryjariski,
Sekretarz Generalny PSFRM Elzbieta Jedrzejewska.
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SPOTKANIE TEGOVOFA W BRUKSELI

Andrzej Kalus

W dniach 26-28 paZdziernika br. odbylo si¢ w Brukseli
spotkanie przedstawicieli Stowarzyszenia Europejskich
Rzeczoznawcéw Nieruchomosci (EUROVAL), oraz
Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw do Spraw Wycen
Srodkéw Trwalych (TEGOVOFA). Miejscem obrad obu
zespotow byly sale recepcyjne obchodzacego stulecie swo-
jego istnienia Hotelu Metropol.

W toku obrad poruszano szereg istotnych problemoéw
natury merytorycznej i organizacyjnej. Przede wszystkim
przyjeto nowa systematyke treéci wytycznych TEGOVO-
FA, tzw. Blekitnego Przewodnika. Sklada¢ si¢ on bedzie
z 7 rozdziatéw zatytulowanych kolejno: ,,Wprowadzenie”,
,,JPostanowienia ogdlne” (gdzie uregulowany jest problem
oddzialywania dyrektyw Unii Europejskiej na standardy
migdzynarodowe), ,,Rzeczoznawca majatkowy” (jego kom-
petencje i wymagane kwalifikacje, stosunek pomigdzy
rzeczoznawca a audytorem, czy warunki jego zatrud-
nienia). Bardzo rozbudowany jest rozdziatl dotyczacy pod-
staw wyceny. Reguluje on problematyke zasad wyceny
i praktyki rzeczoznawczej, cel wyceny i jednolitych
definicji wartoSci rynkowej, koszty odtworzenia i zuzycia,
wartoéci dla aktualnego oraz alternatywnego sposobu
uzytkowania i pojecia wartosci, wiasnosci handlowej,
maszyn i urzadzei, wyceny z uwagi na szczegdlnego
nabywce, zaloZeri szczegdlnych, a takze prognozowania,
przyszlych i przesztych wycen. Kolejny rozdzial pos-
wiecony ma by¢ ,.Specjalnym czynnikom” wplywajacym
na warto§¢ takim, jak: czynniki §rodowiskowe, grunty
zanie-czyszczone, wlasno$¢ uszkodzona, czy prace w toku.
W kolejnym rozdziale uwzgledniono ,Szczegolne cele
wyceny”, takie jak np.: wycena na potrzeby bilansowe,
zabezpieczenia kredytéw, inwestycji, ubezpieczen i fun-
duszy emerytalnych, spélek developerskich, biznesu, joint
ventures czy wihasnoSci migdzynarodowej. Ostatni rozdzial
dotyczy ,,Operatu szacunkowego” i regulacji zasad jego
sporzadzania, klauzuli modelowych (takich jak: poufnosc,
publikacjie, czy ograniczenia odpowiedzialno$ci) oraz
problemu aktualizacji wyceny.

Przedstawiono nadal obowiazujaca definicje wartosci
rynkowej, jaka wynika z dyrektywy Unii Europejskiej
z 19.12.1991 r., o bilansach rocznych i rachunkach skon-
solidowanych, w ktérej rozdzial VII dotyczy zasad wyce-
ny, a takZze rekomendowano definicj¢ wartoSci rynkowej
wypracowana przez Migdzynarodowy Komitet Standardow
Wyceny (IVSC).

Jednym z dokumentéw, ktéry moze miec¢ istotny
wplyw na ustawodawstwo w krajach ubiegajacych sie
o czlonkowstwo w Unii Europejskiej jest wrgczony uczest-

nikom spotkania tzw. ,White Paper” (Biala Ksigga),
okreslajacy wymogi w zakresie dostosowania prawa
i gospodarki tych krajow, jezeli chca si¢ one skutecznie
o to czlonkostwo starad.

Co do problemdéw natury organizacyjnej, to rozpatry-
wano wniosek Czeskiego Klubu Rzeczoznawcéw o przy-
jecie go na czlonka TEGOVOFA. Postanowiono odrzucic¢
ten wniosek, poniewaz czionkiem TEGOVOFA jest juz
jedna organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw czeskich.
Statut TEGOVOFA jednoznacznie wylacza mozliwosc
przyjecia w charakterze drugiego pelnoprawnego czlonka
tej organizacji innego stowarzyszenia pochodzacego z tego
samego painstwa nie bedacego czlonkiem Unii Europejskiej.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze wniosek Czeskiego Klubu
Rzeczoznawcow spotkal si¢ z wyraZnym sprzeciwem
zaréwno niektérych organizacji rzeczoznawcoéw z krajow
Unii, jak i z krajow nie bedacych jej cztonkami. Zwracano
bowiem uwage na rozwojowy charakter ruchu zawodowe-
go rzeczoznawcOw majatkowych w tych krajach i wskazy-
wano jednoznacznie na potrzeb¢ konsolidowania tego
ruchu w poszczegdlnych krajach, czemu sprzeciwialo sig
przyjmowanie do TEGOVOFA réinych organizacji
zawodowych funkcjonujacych w tym samym kraju.
Przypomniano tu do§wiadczenia polskie i z uznaniem
wyrazano si¢ o dzialalnoSci PFSRM, jednoczacej ruch
zawodowy w Polsce.

Przewodniczacym TEGOVOFA na rok 1996 zostal
Belg Guibert de Crombrugghe, za§ wiceprzewodniczacym
Szwed Eric Peerson. Wyznaczono miejsce nastgpnego
spotkania wiosennego, ktére odbedzie si¢ w marcu 1996 r.
w Sofii, natomiast sesja jesienna TEGOVOFA begdzie
miata miejsce w Lizbonie.

Podjeto prace zmierzajace do polaczenia dwéch obecnie
istniejacych organizacji EUROVAL i TEGOVOFA, co
powinno znacznie usprawnic¢ ich prace. Qa

Od lewej siedzq: T. Stoffer (Holandia), G. Crombugghe (Belgia),
P. Malaquin (Francja), P. Champness (W. Brytania), M. Tissier (W. Brytania).
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NIEKTORE UREGULOWANIA PRAWNE
RYNKU NIERUCHOMOSCI W RFN

Grzegorz Kowalski

Wolny rynek nieruchomosci w Republice Federalnej
Niemiec funkcjonuje w peini ponownie od 1960 po 15-let-
niej przerwie spowodowanej skutkami II wojny §wiatowe;j.
Weczesniejszy brak tego rynku spowodowal, ze obywatele
i instytucje nie mieli zadnego do§wiadczenia w tej
dziedzinie. W 1964 r. prawodawca wprowadzil do kodeksu
budowlanego rozdziat pt. ,Ustalanie wartosci gruntu” oraz
wydano obszerne zarzadzenia wykonawcze i wytyczne tech-
niczne regulujace zakres i sposéb ustalania wartosci nieru-
chomosci. Na bazie tych przepiséw powolane zostaly
w kazdym z krajow zwigzkowych niezaleine komisje rze-
czoznawc6w na szczeblu kraju zwigzkowego oraz w posz-
czegblnych krajowych powiatach i miastach wydzielonych
z powiatéw.

Po zjednoczeniu Niemiec dziatanie tych przepiséw
zostalo rozciagnigte réwniez na obszary bylej Niemieckiej
Republiki Demokratycznej. W chwili obecnej na catym
terytorium Republiki Federalnej Niemiec dzialania kra-
jowych i powiatowych komisji rzeczoznawcéw wyceny
nieruchomosci podporzadkowane sg dwém przepisom feder-
alnym: prawu budowlanemu z 8.12.1986 r. i rozporzadze-
niu o podstawach szacowania wartosci nieruchomogci
z 6.12.1988 r.

Komisje rzeczoznawcéw wyceny nieruchomosci
Na podstawie tych przepiséw rzady krajéw

zwigzkowych wydaja rozporzadzenia o powolaniu i zakresie

dzialania komisji rzeczoznawcéw i inne przepisy wykonaw-
cze. Powolywane w tym trybie terytorialne (powiatowe lub
miejskie) komisje rzeczoznawcéw wyceny nieruchomosci sa
gremiami kolegialnymi, samorzadnymi i niezaleznymi.

Przewodniczy im z reguly kierownik terytorialnego urzedu

geodezji i katastru. Czionkéw komisji powoluje z grona

uznanych urzgdowo specjalistéw krajowy urzad geodezji

i katastru. Liczba czlonkéw komisji zalezna jest od potrzeb

lokalnego rynku nieruchomosci i waha sie od 10 do 30

0s6b.

W nowych krajach zwiazkowych (np. w Brandenburgii)
utworzona zostala Wyzsza Komisja Rzeczoznawcow
o zasiggu ogolnokrajowym. Przewodniczacego i czlonkéw
tej komisji powoluje Ministerstwo Spraw Wewngtrznych,
w ktorego kompetencji lezg sprawy geodezji i katastru.
Wyzsza Komisja nie jest organem zwierzchnim dla komisji
terytorialnych. Do jej zadan nalezy:

— wydawanie opinii przedmiotowych na wniosek sadu kra-
Jjowego lub innej wladzy, w postepowaniu sadowym lub
ustawodawczym; w postgpowaniach tych opinie komisji
terytorialnych nie sg podwazalne,

— opracowanie i opublikowanie rocznego raportu z analizy
krajowego rynku nieruchomosci lacznie z publikacja
przegladu wartodci orientacyjnych gruntéw.

Do zadan terytorialnych komisji rzeczoznawcéw nalezy
migdzy innymi: prowadzenie zbioru cen transakcyjnych
nieruchomosci, ocena i analiza cen transakcyjnych gruntow
i praw do nieruchomosci gruntowych, opracowanie i pub-
likowanie: raportu z rynku nieruchomosci po zakonczeniu
roku kalendarzowego, mapy wartosci orientacyjnych
gruntéw ustalonych najczesciej na koniec roku kalenda-
IZOWego.

Komisje rzeczoznawcéw posiadajg stale biuro przy
odpowiednim wydziale terytorialnego urzedu geodezji
1 katastru. Biura komisji rzeczoznawcéw wykonuja nastepu-
jace prace:

— zalozenie, prowadzenie i opracowywanie zbioru cen
transakcyjnych i innych zbioréw danych o nierucho-
mosciach,

— analizowanie i okreslanie innych danych niezbednych do
szacowania wartosci nieruchomoséci,

— przygotowanie i opracowanie opinii o wartoici konkret-
nych nieruchomosci,

— przygotowanie materialéw do oszacowania wartosci
orientacyjnych gruntéw, przedstawienie ich na mapie
rozpowszechniania,

— obserwacje i analizy lokalnego rynku nieruchomoéci
i opracowanie rocznego raportu o jego stanie,

— udostepnianie informacji ze zbioru cen transakcyjnych
oraz o wartosci orientacyjnej gruntu,

— inne zadania administracyjne.

Zbior cen transakcyjnych

Kazda umowa notarialna transferu wiasno$ci nieru-
chomosci (kupno, sprzedaz, zamiana, darowizna, spadek
itp.) przekazywana jest w odpisie do biura komisji rzeczoz-
nawcow. Tam jest ewidencjonowana i analizowana. Komisja
ma prawo wstgpu na nieruchomosci, a wiasciciel lub inny
posiadacz prawa do tej nieruchomo$¢ ma obowigzek
udostepni¢ komisji wszystkie dane o transakcji niezbedne
do prowadzenia zbioru cen transakcyjnych oraz do opinio-
wania 0 poprawno$ci transakcji. Przypadki transakcji
niezwyklych, ktére mogly mie¢ wplyw na wysokoéé ceny
transakcyjnej, komisja oznacza specjalnie w prowa-dzonym
zbiorze. Ponadto komisja ma prawo uzyskaé zarGwno ustne
jak i pisemne informacje od innych rzeczo-znawcéw oraz
od biur obrotu nieruchomos$ciami. Istnieje réwniez staly
przeptyw informacji miedzy komisja rzeczoznawcéw
a urzegdem finansowym.
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Czlonkowie komisji rzeczoznawcéw i przacownicy biura
komisji sa zobowiazani na piSmie do zachowania tajemnicy
zgodnie z przepisami ustawy o ochronie danych osobistych,
traktujacej sprawy majatkowe obywateli jako ich tajemnice.

Na podstawie zbioru cen transakcyjnych droga analiz
statystycznych okresla si¢ migdzy innymi:

— zaleznosci funkcyjne miedzy wartoScia gruntu a atrybu-
tami nieruchomosci gruntowe;j,

— zaleznoSci zmian warto$ci gruntu od zmian wysokoSci
czynszu dzierZawnego,

— zaleznos$ci wartoéci gruntu od czynnikéw cenotwdrczych
pochodzenia budynkowego (np. od wysokosci czynszu
za wynajem).

Mapa wartosci orientacyjnych gruntéw
Ten jeden z podstawowych efektéw dziatalnoSci komisji

rzeczoznawcOw jest tematycznym opracowaniem kar-

tograficznym. Podstawowa trescia mapy jest rozklad
przestrzenny tej wartosci.

Warto$¢ orientacjna gruntu definiowana jest jako prze-
cietna warto§¢ dziatki gruntu w okreslonej strefie, dla ktdrej
zaobserwowano rzeczywiste podobieristwo warunkéw
uzytkowania i proporcji warto$ci. Odpowiada ona ocenie
rynkowej dziatki typowej dla danej strefy (okolicy), nieza-
budowanej, o okre§lonym przeznaczeniu; cenie, ktérg mozna
ﬁzyskaé na wolnym rynku nieruchomosci w okreslonym
momencie — najczesSciej w konu roku kalendarzowego.

Warto§¢ orientacyjna gruntu oszacowana jest na pod-
stawie zbioru cen transakcyjnych, z ktérego wyeliminowane
zostaja ceny nie odpowiadajace warunkom wolnego rynku
nieruchomosci. W szczegoélnosci dotyczy to transakcji:

— w ktdérych strony powiazane sa pokrewienistwem lub
wspdlnota intereséw,

— ktérych ujawniona cena znacznie odbiega od cen rynko-
wych podobnych nieruchomosci,

— w ktérych dochéd z nieruchomosci, koszty produkcji
i koszty zagospodarowania gruntu znacznie odbiegaja od
przypadkéw poréwnywalnych a vznanych za przecigtne
na danym rynku nieruchomosci.

Wartodci orientacyjne szacowane sa dla wszystkich
typéw 1 rodzajow dzialek jakie wystgpuja na lokalnym
rynku nieruchomosci oraz dla sposobéw ich zagospodarowa-
nia zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w planie zagospo-
darowania przestrzennego. Nie okresla si¢ wartoSci orienta-
cyjnych gruntéw na terenach wylaczonych z obrotu pub-
licznego, do ktérych zalicza si¢ miedzy innymi:

— parki i lasy miejskie,

— jeziora,

— tereny komunikacyjne,

— tereny uzyteczno$ci publicznej (sportowe i rekreacyjne,
administracji publicznej, szkolnictwa, kultury i ochrony
zdrowia, gmin wyznaniowych),

— tereny specjalne.

Mapy wartoci orientacyjnych gruntéw opracowywane sa
najczgSciej na podstawie mapy katastralnej lub mapy
topograficznej w skalach od 1:3000 do 1:200000.

Raport z rynku nieruchomosci

Drugim dokumentem, do ktérego opracowania i opubli-
kowania zobligowane sa ustawowo komisje rzeczoznawcow
jest coroczny raport z rynku nieruchomosci. Jest to opra-
cowanie tekstowe, bogato ilustrowane mapami, schematami
i wykresami.

Przykladowy raport z krajowego rynku nieruchomosci
w Brandenburgii (nowy kraj zwiazkowy) z roku 1993
(Grundstiicksmarktbericht 1993 Brandenburg) wydany przez
Biuro Wyzszej Komisji Rzeczoznawcow liczy 52 strony for-
matu A4. W spisie tresci s3 nastgpujace rozdziaty:

1. Charakterystyka ogdlna kraju zwiazkowego.

2. Podstawy prawne dzialania komisji rzeczoznawcow
wyceny nieruchomoéci.

3. Przeglad rynku nieruchomosci:

— ocena ogodlna,

— transakcje kupna-sprzedazy,

— wielkosci obrotow:

— gruntami zabudowanymi,

— mieszkaniami wiasno§ciowymi,

— niezabudowanymi gruntami budowlanymi,

— gruntami rolnymi, lasami i gruntami innymi.

4. Dalsze badania i ich rezultaty:

— poréwnanie cen biezacych z cenami z lat poprzednich,

— czynsze dzierzawne,

— czynsze najmu lokali mieszkaniowych,

— dziatalno$¢ komisji rzeczoznawcow.

5. Analiza warto$ci orientacyjnych gruntéw lacznie z tabela
wartoéci orientacyjnych dla calego kraju zwiazkowego

z podzialem na powiaty, okregi i gminy.

Tekst tego raportu ilustrowany jest 20 rysunkami i za-
wiera 30 tabel. Tabela krajowa wartosci orientacyjnych
gruntéw zawiera 562 pozycje.

Podobny zakres i ukiad tresci zawieraja raporty
z lokalnych rynkéw nieruchomo$ci wydawane przez teryto-
rialne komisje rzeczoznawcow.

Podsumowanie

Przedstawiony przeglad uregulowan prawnych
dotyczacych wybranego tylko fragmentu funkcjonowania
rynku nieruchomosci w RFN pozwala na stwierdzenie, ze
do§wiadczenia naszych zachodnich sgsiadéw moga by¢
tworczo wykorzystane rowniez w Polsce. Mamy podobnie
zorganizowang stuzbe geodezyjna oraz ewidencje gruntéw
i budynkéw (w przysziosci kataster), instytucj¢ ksiag
wieczystych, a dylematy rynku nieruchomosci podobne jak
nowe kraje zwigzkowe. Z drugiej strony che¢é i koniecznosé
wprowadzenia naszego kraju do struktury Unii Europejskiej
wymuszaja dopasowanie naszego ustawodawstwa, réwniez
dotyczacego nieruchomosci, do standardéw europejskich.
Doswiadczenia niemieckie powinny by¢ w tym uzyteczne. O
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POROZUMIENIE Z RESORTEM BUDOWNICTWA

25 wrzesnia podczas IV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu Minister Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa Barbara Blida i Prezydent PSFRM Andrzej Kalus podpisali porozumienie w sprawie organi-
zowania postepowania kwalifikacyjnego zwigzanego z nabywaniem uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieru-

chomosci.

Na mocy porozumienia powierzono Polskiej Federacji
Stowarzyszei Rzeczoznawcéw Majatkowych organi-
zowanie postgpowan kwalifikacyjnych na posiedzeniach
wyjazdowych zwigzanych z nadawaniem uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomofci,
a w szczegdlnosei:

* organizacjg okresowych (w pelnym skiadzie) posiedzefi
Podkomisji Kwalifikacyjnej do spraw szacowania nieru-
chomofci,

* organizacj¢ biezacych posiedzen zespolow kwalifika-
cyjnych wylonionych z Podkomisji Kwalifikacyjnej,

* prowadzenie obstugi finansowej dzialalnosci Podkomisji
Kwalifikacyjnej, zwiazanej z organizowaniem posie-
dzen wyjazdowych.

Posiedzenia Podkomisji Kwalifikacyjnej w pelnym
skladzie beda organizowane przez Federacje kazdorazowo
na wniosek Przewodniczacego Podkomisji Kwalifikacyjnej
bezposrednio lub we wspélpracy ze stowarzyszeniami
rzeczoznawcow majatkowych. Strony beda uzgadniaé orga-
nizacje¢ nie wigcej niz 3 takich spotkan rocznie.

Program metodyczny posiedzen bgdzie przygotowywa-
ny przez przewodniczacego Podkomisji Kwalifikacyjne;.

Stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych wyty-
powane przez PFSRM i bedace jej czlonkami, beda orga-
nizowaly posiedzenia zespoléw kwalifikacyjnych dla roz-
patrzenia wnioskéw o nadanie uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Federacja przekaze Ministerstwu Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa listg wytypowanych stowarzyszen
oraz ich oddzialéw, ktére bgda organizatorami posiedzen
zespotéw kwalifikacyjnych. Korekta tej listy moze nastapic
w formie pisemnego powiadomienia.

Zgodnie z umowa Federacja ponosi odpowiedzialno§é
za organizowanie posiedzen zespoléw kwalifikacyjnych.

Federacja spowoduje:

* zapewnienie pelnej informacji dla oséb zainteresowa-
nych uzyskaniem uprawnienn zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci,

* przyjmowanie przez wytypowane stowarzyszenia
wnioskéw o nadanie uprawniefn zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci z wyjatkiem wnioskow
o nadanie uprawnien zawodowych w trybie uznania
dotychczasowych prac i publikacji, ktére beda sktadane
bezposrednio w ministerstwie,

* zapewnienie obslugi administracyjnej zespoléw kwali-
fikacyjnych, w tym zapewnienie noclegéw, sal egzami-
nacyjnych, obstugi biurowej i innych,

* prowadzenie rozliczefi kosztow organizacji postepowarn
kwalifikacyjnych, w tym kalkulacji optat egzamina-
cyjnych.

Ustalono, Ze organizatorzy posiedzeni zespoléw kwali-
fikacyjnych beda stosowaé ,,Wytyczne dla organizator6w
egzaminOw na uprawnienia zawodowe w zakresie szacow-
ania nieruchomoéci”, stanowiace zalacznik porozumienia,
a ponadto, ze czg§¢ wstgpna postgpowania kwalifika-
cyjnego bedzie realizowana w siedzibie organizatora lub
w siedzibie Podkomisji Kwalifikacyjnej, natomiast cze$é
sprawdzajaca postgpowania bgdzie realizowana zawsze
w siedzibie organizatora.

W przypadkach nie wykonywania lub niestarannego
wykonywania przez organizatoréw posiedzen zespolow
kwalifikacyjnych postanowien porozumienia, Przewod-
niczacy Podkomisji Kwalifikacyjnej zlozy Federaciji
wniosek o skre§lenie tego organizatora z listy.

Porozumienie zawarto w oparciu o:

* art. 45 ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. Nr 30, poz. 163 i Nr 43, poz.
241, z 1990 r. Nr 34, poz. 198 oraz z 1991 r. Nr 103,
poz. 446),

* § 8 rozporzadzenia Ministerstwa Gospodarki
Przestrzen-nej i Budownictwa z 28 listopada 1989 r.
w sprawie sposobu, trybu i szczegélowych warunkow
nadawania uprawnien zawodowych oraz dziatania
Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnieri zawo-
dowych w dziedzinie geodezji i katrografii (Dz.U. Nr
67, poz. 411, z 1992 r. Nr 41, poz. 181),

* regulamin dzialania Komisji Kwalifikacyjnej do spraw
uprawniert zawodowych w czgséci dotyczacej Podkomisji
Kwalifikacyjnej do spraw szacowania nieruchomosci.
Porozumienie obowiazuje Strony od dnia podpisania

i zawarto je na czas nieokreslony. Wypowiedzenie porozu-

mienia bedzie moglo nastapi¢ jedynie w formie pisemnej

z wyprzedzeniem 3 miesigcy.

Z chwila zmiany przepiséw dotyczacych przedmiotu
porozumienia, obie strony dokonaja zmiany ustalen
w calo$ci lub w czesci a

M.J.
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TENISOWE MISTRZOSTWA

Bolestaw Rusak

Wprawdzie 1 Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Tenisie Ziemnym (Olsztyn-Kortowo)
odbyly si¢ pod koniec czerwca, ale relacja o nich
naptyngta niedawno. Oto ona:

W dniach 29-30 czerwca 1995 roku odbyly sig
w Olsztynie I Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majatkowych w tenisie ziemnym. Organizatorem mi-
strzostw bylo Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wy-
ceny Nieruchomos$ci. Gospodarzem imprezy byl Oddzial
PSWRN w Olsztynie.

Patronat nad impreza objal Prezydent Polskiej Federacji
rzeczoznawcow Majatkowych pan Andrzej Kalus, ktory
ufundowal wspaniale puchary za pierwsze trzy miejsca.

Do zawodéw zglosilo si¢ poczatkowo 15 kolegéw re-
prezentujacych 8 miast: Bialystok, Katowice, Gdanisk, Le-
szno, Chojnice, MyS§lenice, Lomza i Olsztyn. Ostatecznie
wystartowalo dziesigciu zawodnikéw. Kontuzje i sprawy
osobiste uniemozliwily start pozostalym kolegom. Naj-
wigkszym pechowcem okazal si¢ jeden z faworytéw mi-
strzostw, kolega Mieczystaw Sterna z Leszna, ktéry na tre-
ningu przed rozpocze¢ciem pierwszych gier naderwat
miesien nogi.

Otwarcia imprezy dokonal Prezydent Andrzej Kalus,
ktéremu towarzyszyli nasi goScie i sponsorzy w osobach:
Pani Barbary Boczkowskiej, Dyrektora Wydzialu Geodezji,
Kartografii i Gospodarki Gruntami Urzgdu Wojewddzkiego
w Olsztynie oraz Pana Jerzego Milkamanowicza przewo-
dniczacego Zarzadu Oddziatu PSRWN w Olsztynie.

Turniej zostal rozegrany w jednej kategorii wickowej
w grach pojedynczych i deblowych na polozonych wsréd
laséw i jezior kortach AZS-u.

Przepigkna pogoda sprawila, ze trniej byl obserwowany
przez wielu kibicéw a pod koniec pierwszego dnia i dnia fi-
naléw trybuna byla wypelniona po brzegi uczestnikami II
Walnego Zjazdu PSWRN, ktérzy szczegdlnie mocno i goraco
dopingowali seniora turnieju Edwarda Meche sprawiajac,
ze zdobyl on po zacigtej walce I miejsce w turnieju ,,.B”.

Poziom turnieju byl bardzo wyrdwnany stad o miej-
scach zadecydowaly wiek i kondycja zawodnikéw.

Pierwszym tenisowym mistrzem Polski Rzeczo-
znawceow Majatkowych zostal najmiodszy kolega Tomek
Murawski z Bialegostoku, ktéry w finale pokonat Wojt-
ka Frankowskiego z Gdariska 6:3 / 6:3.

Trzecie 1 czwarte miejsce zajeli ,,gdanszczanie” Jan
Sczygielski i Krzysztof Matysik. Janusz Jasinski 1 Bo-
lestaw Rusak, jak przystalo na gospodarzy, nieco zmeczeni

organizacja imprezy, zaj¢li exaequo 5 miejsce.

Oczywiscie puchar dla druZzynowego mistrza Polski
Rzeczoznawcéw Majatkowych, odjechal wraz z uszczesli-
wionymi zawodnikami do Gdarniska.

W pierwszym dniu imprezy, wieczorem na ognisku
w Kortowskim Klubie JeZdzieckim, uczestnicy mistrzostw
1 osoby towarzyszgce podejmowali delegatéw przybylych
na Il Zjazd PFSRM. Wreczenie nagréd nastgpito na uro-
czystej kolacji, wspolnie z uczestnikami Zjazdu. W wy-
pelnionej po brzegi sali, przy rzesistych oklaskach, wszy-
scy uczestnicy otrzymali nagrody i upominki.

W péZnych godzinach nocnych uczestnicy za-
wodoéw przenie§li si¢ wraz z osobami towarzyszacymi na
stadion AZS-u gdzie na improwizowanym pikniku ustalili,
ze:

— zlota” dziesigtka startujaca w pierwszym turnieju wraz
z osobami towarzyszacymi staje si¢ automatycznie ka-
drowym zespolem organizacyjnym kolejnych imprez
sportowych,

— 1II Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych
w tenisie odbgda sig¢ w maju 1996 r.

— zorganizujemy takze w przysziym roku jesienny turniej
tenisowy w miejscu, ktore ustalimy w maju 1996 r.
Dobrze byloby gdyby znaleZli si¢ chetni rzeczoznawcy

majatkowi do wzigcia udzialu w przysztym roku w rejsie

lub mistrzostwach zeglarskich rzeczoznawcéw majatko-
wych oraz splywie kajakowym na jednym z najpickniej-
szych szlakéw kajakowych na trsie rzeki Krutyni i jezior

Puszczy Piskie;j.

Ostatnie toasty wznoszone byly za zdrowie rzeczo-
znawcoéw majatkowych z nadzieja, ze ich udziat w propo-
nowanych przez nas imprezach bedzie temu zdrowiu
sprzyjal. Koficowy toast zostal wzniesiony za zdrowie Pana
Dyrektora Henryka Jedrzejewskiego oraz Panéw Prezy-
dentéw Andrzeja Hopfera i Andrzeja Kalusa za to,
Ze dzigki ich staraniom mogliémy na tym pigknym stadio-
nie w upalna czerwcowg noc, integrowac sie w §rodowisku
zawodowym — rzeczoznawcow majatkowych.Do zoba-
czenia w przyszlym roku a

P. S. Wszystkich, ktérzy zechca przyja¢ nasze zapro-
szenie do wymienionych wyzej imprez, prosimy
o wstepny kontakt na adres: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci Olsztyn-Korto-
wo, ul. Prachowenskiego 13, tel. /fax /0 89/ 233442,
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RAJD SZACUSIOW

Henryk Wawrzynek

Gdybym rozpoczal moja relacje od stéw: byl pigkny,
stoneczny ranek kiedy w sobotg¢ 9 wrze$nia w gronie kil-
kudziesieciu 0s6b wyruszaliSmy na tras¢ I-go Gorskiego
Rajdu Rzeczoznawcéw Majatkowych z meta w Jaworzu k/
Bielska-Bialej... moze odrobing bym przesadzit ale i tak
pogoda a gltéwnie pogoda ducha dopisala nam znakomicie.

Kiedy ustalaliSmy w gronie kilku oséb, tras¢ Rajdu
mieliSmy szereg watpliwosci:

* czy organizowaé Rajd dla wytrawnych turystow, praw-
dziwych goérskich wedrownikéw, wyposazonych
w doswiadczenie, sprzet i ekwipunek, czy dla
zwyklych ,deptaczy” turystycznych szlakéw, ktérzy
wyposazeni jedynie w wolg¢ poznania uroku gorskich
wedréwek i wlasnych mozliwosci fizycznych, beda
cheieli uczestniczy¢ w inauguracji wielkiej przygody
z gérami i kaprysami jesiennej pogody.

* czy trasa powinna by¢ latwa, spacerowa, czy moze tru-
dniejsza ale z pigknymi widokowo szczytami Beskidu
Slaskiego,

* czy Rajd powinien trwaé jeden czy kilka dni, itd, itd.
WybraliSmy wariant poéredni. Trasa byla dla jednych

spacerowa, dla innych ,wyczynowa”, widokowa — na ile

pozwalata pogoda, ale takze ,lesnymi ostgpami”, w kto-
rych wszystkim wspaniale si¢ oddychato.

Byt wjazd kolejka linowa na Szyndzielnig 1 kolejka po
herbatg¢ w schronisku na Blatniej. Bylo storice i trochg
mzawki na trasie. A kiedy zmeczonym nogom daliSmy
trochg odpoczaé, prawdziwe ognisko i wspélna zabawa.
Byly szaszlyki i kietbaski z ogniska, wspanialy zurek,
,Gorolskie bajanie” istebnianskiego gazdy, §piewanie przy
gitarze, a takze piwko i miodéwka.

A rankiem nastepnego dnia pigkna, stoneczna pogoda
ucieszyla wszystkich i mimo obolalych nég wyprowa-
dzita na sportowe obiekty Hotelu Jawor. Byla zatem
siatkdwka Pan i Panow, zawody plywackie, turniej ping-
-ponga: a takze pojedynki na kregielni i przy stolach bilar-
dowych. A po obiedzie przy kawie wrgczono dyplomy
wszystkim uczestnikom Rajdu oraz najlepszym w sporto-
wych zmaganiach. Nastgpnie wymiana wizytéwek, jako
ze byt to RAJD SZACUSIOW, ciepte podzigkowania i je-
szcze cieplejsze pozegnania i zapewnienia, Ze za rok spo-
tkamy sig znéw.

I to bylo to! Dwa dni wspdlnej zabawy, rozrywki i od-
poczynku od codziennych zajeé. Okazja do poznania no-

wych ludzi a takze samego siebie; Czy jeszcze potrafig sig
bawi¢? Czy powaga zawodu nie odebrala mi spontanicz-
noéci i niewyrachowanej swobody? '

Ale zapewniam, cho¢ Srodowiska byly rézne, pocza-
wszy od Warszawy i okolic poprzez Kalisz, £.6dZ, Czgsto-
chowe, wiele miast Slaska, na gospodarzach, to jest repre-
zentantach Bielska-Bialej i Jaworza skoriczywszy — wszy-
scy zdali egzamin celujgco.

Najmlodszy uczestnik Rajdu (jeszcze nie rzeczoznaw-
ca) mial 7 lat, natomiast géma granica wieku w krystalicz-
nym goérskim powietrzu rozplyngta si¢ niezauwazalnie dla
wszystkich. Przy wspélnej zabawie wszyscy czuli sig
miodo i zdrowo.

A zatem do zobaczenia na turystycznym szlaku za rok,
by¢é moze jeszcze bardziej odmlodzeni chociaz kolejny rok
pozostawimy za soba. Ale czy koniecznie dopiero za rok?

Piszac tych kilka stéw o Rajdzie pomys$lalem, ze $rodo-
wisko rzeczoznawcow i bieglych w sztuce szacowania jest
§rodowiskiem malo aktywnym poza granicg zawodows.
Kazda proba sprowokowania aktywnosci sportowej kon-
czyla si¢ mizernym efektem.

Mam zatem nastgpujaca propozycje.

Mamy cztery pory roku. Wykorzystajmy kazda na
organizacj¢ jednej imprezy, a spotkamy si¢ cztery razy
w roku. To co, kupujemy? !

Jesien — proponuj¢ oczywiscie géry. Moga byc kolejno
Beskidy, Sudety, Gorce — i trasy dla kazdego.

Zima — zawody narciarskie. Moze to by¢ Beskid Slaski,
gdzie najwigcej wyciagdéw albo lodowiec w Alpach — dla
wiekszej atrakcji.

Ale najpierw BAL w karnawale!!!

Zapraszamy juz dzisiaj na III Bal Rzeczoznawcéw
Majatkowych, organizowany przez Stowarzyszenie w
Katowicach

Wiosna — turnieje halowe siatkéwki, ping-ponga
i ptywanie.

W lecie proponujemy przyjaciolom z Olsztyna zorgani-
zowanie sptywu pigknym szlakiem Krutyni lub innymi je-
ziorami mazurskimi. Wiem nawet kto méglby to Swietnie
zrobié, ale nie powiem!

No i oczywiscie kolejny turniej tenisa ziemnego w ko-
lejnym, wybranym miejscu, gdzie kort czerwony i zimna
Coca-Cola.

Najlepszg skrzynka kontaktows bedzie ,,RzM”. Q
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POLSKO-NIEMIECKIE

WARSZTATY RZECZOZNAWCOW

Dobrostaw Wojciechowski

W dniach 3-4 listopada br. odbyly si¢ w Poznaniu
I Migdzynarodowe Warsztaty Rzeczoznawstwa Majatkowe-
go ,Rynek nieruchomos$ci przygranicznego Euroregionu
Polski i Niemiec” zorganizowane pod patronatem Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
przez Grupg Inwestycyjna PROJINORM — PROJKOSZT -
PROBUILD — PROINWEST.

Warsztaty te byly pierwszym spotkaniem niemieckich
i polskich rzeczoznawcéw, w ktérym udzial wziela pietna-
stoosobowa delegacja rzeczoznawcéw niemieckich z Bonn,
Berlina, Zossen, Schwedt, Bernau, Lipska i Cottbusu.
W sklad delegacji niemieckiej wchodzili migdzy innymi
Wiceprezydenci: Ogélnoniemieckiego Federalnego Zrze-
szenia Przysiggltych Rzeczoznawcéw Peter Daufeld z Bonn,
Wschodnioeuropejskiego Zwigzku Rzeczoznawcéw Majat-
kowych Hagen Schiffner z Berlina oraz Przewodniczacy
Zwigzku Rzeczoznawcéw Majatkowych Berlina i Branden-
burgii Ulrich Springer. Sektor bankowy reprezentowat
Manfred Wegge z Bawarskiego Banku Handlowo-Hipo-
tecznego.

Strong polska reprezentowalo 18 rzeczoznawcéw majat-
kowych przedstawicieli firm ze Szczecina, Koszalina,
Gdanska, Poznania, Wroctawia, Gorzowa, Legnicy, Jeleniej
Goéry, Lodzi i Czgstochowy oraz Prezydenci Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
Andrzej Kalus i Henryk Czajkowski.

W pierwszym dniu warsztatéw uczestniczyli zaproszeni
przedstawiciele Wojewody Poznanskiego oraz wiceprezy-
dent Poznania Jacek May.

Dwudniowe spotkanie mialo charakter zawodowej wy-
miany do$wiadczen, pogladéw i spostrzezeri znajdujacych
praktyczne zastosowanie w obsludze rynku nieruchomosci.
W dyskusji poruszone zostaly nastgpujace tematy:

— obowiazujace w obydwu krajach standardy zawodowe;

— stosowane w obydwu krajach metody i techniki wyceny;

— szacowanie nieruchomos$ci dla potrzeb kredytow
hipotecznych udzielanych przez niemieckie banki
niemieckim inwestorom posiadajacym nieruchomosci

w Polsce.

Kazdy z uczestnikéw reprezentujacych strone niemiecka
otrzymal przetlumaczony na jezyk niemiecki tekst Stan-
dardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz
Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa w sprawie szczegétowych zasad ustalania wartosci
nieruchomosci.

W wyniku wspdélnych ustalen powotana zostata

szescioosobowa grupa robocza do spraw kontaktéw
niemiecko-polskich. W sklad grupy weszli Ulrich Springer,
Manfred Stelter i Hans Bernd Grossmann oraz Ewa
Kucharska-Stasiak, Irena Pietrasiak oraz Dobrostaw
Wojciechowski. Postanowiono, ze obydwie strony przygo-
tuja propozycje planéw zasad i form wspdtpracy.

Z pelna satysfakcja przyjeliSmy informacje kolegéw
niemieckich, ze pierwszy dzien rozméw zburzyt catkowicie
przygotowany przez nich na drugi dzien warsztatéw plan
zakltadajacy przedstawienie nam programu dydaktyczno —
szkoleniowego dla polskich rzeczoznawcéw. Z przeprowa-
dzonych rozméw wynikalo, Ze nie spodziewali sie oni
spotka¢ w Polsce réwnorzednych partneréw, z ktérymi
mozna prowadzi¢ w pelni profesjonalna dyskusje. Jak sie
okazalo, przeswiadczenie takie bylo wynikiem ich doty-
chczasowych dodwiadczen wyniesionych z kontaktéw
z przedstawicielam innych krajéw Europy Wschodnie;j.

W kilka dni po zakoticzeniu warsztatéw na rece organi-
zator6w wplynelo pismo, w ktérym przedstawiciele dele-
gacji niemieckiej dzigkuja za wspaniale przyjecie w Polsce
i doskonala organizacje warsztatow. W pi§mie tym poin-
formowali nas ponadto, zZe zainicjowana wspéipraca
zyskala duze uznanie ze strony Federalnego Zrzeszenia
Przysiggtych Rzeczoznawcéw Niemieckich, oraz zapro-
ponowali, aby pierwsze spotkanie wylonionej na warsztat-
ach grupy roboczej odbylo si¢ w pierwszej polowie stycz-
nia w Berlinie. a

Uczestnicy warsztatéw w Poznaniu
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Z ZYCIA FEDERACJI

= Zarzad Federacji zaprezentowal si¢ podczas spotka-
nia w siedzibie Amerykanskiej Agencji Rozwoju Migdzy-
narodowego USAID, ktére odbylo si¢ 21 wrzesnia w
Warszawie. Omawiano dotychczasowe osiagnigcia i plany
na przyszfo$é. m.in. mozliwo$¢ nawigzania bliZszej
wspétpracy z podobnymi organizacjami amerykanskimi.

i 24-26 wrzesnia we Wroclawiu toczyly si¢ obrady
IV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych,
zorganizowanej przez Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych z Wroctawia i przez Federacje. Najwazniej-
szym wydarzeniem konferencji bylo podpisanie porozu-
mienia przez Minister Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa Barbar¢ Blid¢ i Prezydenta PFSRM Andrzeja
Kalusa w sprawie organizowania przez sfederowane sto-
warzyszenia postgpowania kwalifikacyjnego zwiazanego z
nabywaniem uprawnieri zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci. Odtad tylko stowarzyszenia tworzace
Federacje maja wylaczno$¢ w organizowaniu tzw. egza-
minéw paristwowych na w/w uprawnienia. O porozumieniu
piszemy w tym numerze 'RM” na stronie 29. Wnioski na
organizacj¢ egzaminéw przyjmuje biuro Federacji w War-
szawie, ktére pelni rol¢ koordynacyjna. Tam tez mozna
uzyska¢ informacje na temat przyszlych egzaminéw. W tej
sprawie nalezy si¢ kontaktowaé z panem Jackiem
Korbieniem.

15 29 wrze$nia Prezydent Andrzej Kalus spotkatl si¢ ze
srodowiskiem warszawskich rzeczoznawcow, czlonkow
Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Nieruchomosci.

== Na zaproszenie prezesa Stowarzyszenia Geodetow
Polskich Stanistawa Kluski szef PFSRM wzial udziat
w XIII Sesji Naukowo-Technicznej SGP poswigconej te-
matyce zasobu geodezyjnego, kartograficznego i prawnego
jako bazy dla gospodarowania nieruchomo$ciami. Sesja ta
odbyla si¢ w dniach 12-14 paZdziernika w Nowym Saczu.

& 7 inicjatywy Zarzadu PSFRM odbylo sig 17
pazdziernika w Warszawie wazne spotkanie z prezesem
Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad Andrzejem
Patalasem. Podczas spotkania oméwiono zasady wspol-
pracy Federacji z ta agencja oraz udzialu rzeczoznawcow
majatkowych w szacowaniu nieruchomosci przeznaczonych
do wykupu w zwiazku z planowana budowa w kraju sieci
autostrad. Z ramienia Federacji w spotkaniu brali udzial:
prezydent Andrzej Kalus, wiceprezydent Mieczysaw
Prystupa i Tomasz Telega (koordynator prac nad projektem

standardu) oraz dyrektor departamentu urbanistyki i gospo-
darki miejskiej MGPiB Henryk Jedrzejewski.

Ustalono, ze:

— Federacja opracuje projekt standardu wyceny (ktory
zostanie wlaczony do standardéw wydanych przez
Federacjg¢) nieruchomos$ci przeznaczonych do wykupu
przy wspdlpracy przedstawicieli agencji i resortu
budownictwa,

— PSFRM przeszkoli chetnych rzeczoznawcéw majat-
kowych do podejmowania zleceri na szacowanie nieru-
chomosci w zakresie w/w standardu i problematyki
technicznej zwigzanej z budowa autostrad,

— przeszkoli pracownikéw Agencji Budowy Autostrad
w zakresie zlecania i odbioru operatéw szacunkowych.

¥ Prezydent Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych
Rzeczoznawcéw (RICS) w Londynie pan Simon Pott
przyjal zaproszenie prezydenta Federacji A. Kalusa do
odwiedzenia Polski w zwiazku z planowanym na poczatek
czerwca 1996 r. seminarium na temat ustawicznego
ksztatcenia rzeczoznawcow.

From fhe Frestisat THR AOVAL INSTTTUTION
Simon Polt FRICS OF CHARTRRED SURVEYORS
1 Growd Geaegs Sueet
g Pt Sgu s
23 Ootobar 199h Loeion SID 2D
Trlephose: 0171-222 1060

Mr Andrzej Kaluw Vorehrie 0171 222 5014

Presidant

The Polish Pedoration of Valusra’/ Assuvlations
ul.XKopernika 30

suite 223

C0=-950 Warszawa

POLAND

fbﬂMMﬁk«m,

Thank you so muvh for your letter of 1f GGtober with a oopy of
your own YGree:n Buwh* of Elandards for Folich Valuers. 1 am
delighted thet thore ip an Englieh tranclation and T aw roading it
with grest intaerest.

Thank you sluc for yeur kind invitation Lo join you in l'oland, to
meet with your mombcra and to opeh and participale in a national
seminar on Continuing Professlonal Development. I have asked my
celleaguos heru in London to look at this possibilivy very
eclosaly and I hopo to be ublo to voopond rapidly; I would be
dieappointod if wo were not abla to find a convenient date and I
thereforoe very wuch hope thal we will muet ecarly in 19%6.

j)m ﬂh ‘“i}gk:

fimen Pott
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& 21 paidziernika Prezydent wziagl udzial w Walnym
Zebraniu Oddziau PSRWN w Opolu na zaproszenie
lokalnych wiadz tej organizacji. Podczas spotkania, ktére
mialo miejsce w Turawie, Andrzej Kalus zapoznal zebra-
nych z tegorocznym dorobkiem Federacji i z jej planami
na najblizszy rok.

== Grupa inwestycyjna Projnorm-Proinvest-Probuild-
-Projkoszt zorganizowala w Poznaniu pod patronatem
Federacji w dniach 3-4 listopada I Miedzynarodowe
Warsztaty Rzeczoznawstwa Majatkowego na temat rynku
nieruchomo$ci przygranicznego euroregionu. W zajeciach
wziglo udzial kilkudziesigciu polskich i niemieckich rze-
czoznawcOw majatkowych. Federacj¢ reprezentowali:
prezydent Andrzej Kalus i wiceprezydent Henryk
Czajkowski.

i 15 listopada na zaproszenie Lddzkiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych prezedent
Federacji uczestniczyl w Walnym Zgromadzeniu tego sto-
warzyszenia. Prezydent otrzymal zaszczytny tytul hon-
orowego czlonka tego stowarzyszenia,

= W okresie powakacyjnym Federacja zorganizowala
pig¢ edycji szkolen dla rzeczoznawcow posiadajacych
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomosci (dwa na potrzeby sektora bankowego i trzy
..skarbowo-podatkowe”). Federacja bgdzie kontynuowata
organizacj¢ tych szkolel w przyszym roku w miar potrzeb
Srodowiska.

= W dniach 26-28 paidziernika odbyta si¢ w Brukseli
jesienna sesji Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majat-
kowych TEGOVOFA, zrzeszajacej organizacje rzeczoznaw-
c6w z krajéw Unii Europejskiej. Przypomnijmy, ze Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych jest
czlonkiem stowarzyszonym tej organizacji. Relacje ze
spotkania TEGOVOFA prezentujemy na stronie 26.

= 7 inicjatywy Bielsko-Czgstochowsko-Katowickiego
Stowarzyszenia Posrednikéw w Obrocie Nieruchomo$ciami
przy udziale Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Katowicach i pod patronatem Federacji odbeda sie w
Katowicach w dniach 24-26 maja 1996 r. I Ogdlnopolskie
Targi Nieruchomosci. Miejscem targéw bedzie Centrum
Kultury przy Placu Sejmu Slaskiego.

1= Politechnika Krakowska i Federacja zamierzaja zor-
ganizowaé na wiosng 1996 r. dwusemestralne studium
podyplomowe o tematyce po$wieconej konserwacji i wyce-
nic obiektéw zabytkowych. pomysl zorganizowania takiego
studium zrodzil si¢ w maju 1995 r, podczas pobytu w
Katowicach profesora Wiktora Zina z Krakowa na semi-
narium organizowanym przez Federacje i SRM w
Katowicach,

1 W dniach 9-11 paidziernika 1996 r. odbedzie sie
w hotelu Victoria Intercontinental w Warszawie Swiatowy
Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych. (Informacja na
drugiej stronie oktadki) a

E. I

Lincoln North Prezydent IVSC i Andrzej Kalus, PSFRM omawiajg w Brukseli
projekt organizacji Swiatowego Kongresu Rzeczoznawcdéw Majatkowych w 1996 r.
w Warszawie. :
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O UBEZPIECZENIACH

Numer 6 ,,Rzeczoznawcy Majatkowego” przynidst
informacje o podjetych przez Polskg Federacj¢ Rzeczo-
znawcéw Majatkowych, w porozumieniu z firma brokerska
PROTEKTOR S.A., dzialaniach zmierzajagcych do stwo-
rzenia kompleksowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci
cywilnej rzeczoznawcy majatkowego. Pragniemy Panstwa
poinformowac o stanie obecnym prac zmierzajacych do
stworzenia systemu ubezpieczen oferowanych rzeczoznaw-
cy majatkowemu.

Departament Ubezpieczenn Odpowiedzialnosci Cywilnej
K.B.U. PROTEKTOR S.A. po otrzymaniu od Panstwa
wypelnionych ankiet przystapil do opracowania wynikéw
pod katem oczekiwan, preferencji i $wiadomosci ubez-
pieczeniowe]j Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.
Wyniki generalnie wskazuja na to, ze w chwili obecnej na
rynku ubezpieczeniowym nie sa oferowane interesujace
warunki ubezpieczenia OC, natomiast znaczna wigkszosé
ankietowanych oczekuje na podobna ofert¢. Poziom znajo-
mosci rynku ubezpieczeniowego oraz oferowanych ubez-
pieczen majatkowych mozna oceni¢ wysoko.

Jednocze$nie nalezy stwierdzi€, ze srodowisko rzeczoz-
nawcOw w coraz wigkszym stopniu widzi wrecz koniecz-
nos$¢ posiadania polisy zawodowego ubezpieczenia OC.

Zgodnie z porozumieniem o wspélpracy w dziedzinie
ochrony ubezpieczeniowej zawartym pomig¢dzy Polska
Federacje Rzeczoznawcéw Majatkowych z firma brokerska
PROTEKTOR S.A., po opracowaniun wynikéw ankiety
przystapiliSmy do stworzenia warunkéw ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej z tytulu wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego. Autorami opracowanych
warunkow sg prawnicy, osoby znakomicie znajace prakty-
czne problemy wystgpujace na rynku ubezpieczeniowym.

Mozina wigc powiedziec, ze takie warunki sa optymalne
dla Srodowiska. Poglad ten wydaje si¢ potwierdza¢ Rada
Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktérej zostaly zaprezentowane warunki
ubezpieczenia podczas IV Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcéw Majatkowych we Wroclawiu.

Warunki ubezpieczania zostaly takze przedstawione do

akceptacji najwigkszym polskim towarzystwom ubez- |

pieczeniowym. W chwili obecnej warunki te zostaly
wstgpnie zaakceptowane przez odpowiedzialne biura TUiR
WARTA S.A. i wymagaja zatwierdzenia przez Zarzad
Zakladu Ubezpieczen.

Leszek Nowakowski

NAPISALI DO NAS

* O pazdziernika redakcja otrzymata list od pana
Wiestawa Turczyfiskiego. Podzielit si¢ on z nami uwagami
na temat wycen sporzadzanych na zlecenia urzgdéw
panstwowych. W liScie pana Turczynskiego czytamy m.in:
»Na konferencji rzeczoznawcéw majatkowych we
Wroctawiu padio z trybuny wiele cierpkich siéw pod
adresem rzeczoznawcOw wystgpujacych w sprawach prac
realizowanych na zlecenia administracji terenowej. Chodzi
o wyceny nieruchomosci dla potrzeb urzedéw rejonowych
i gmin. Oceniono jako sytuacje groZng dla naszego zawodu
postugiwanie si¢ przez interesantéw pojgciem ,,mdj
biegty”.

* Pan Bolestaw Wegrzyn napisal list dotyczacy inter-
pretacji art.9.1. Ustawy uwlaszczeniowej z 29.09.1990 r.
(Dz. U. Nr 79/90) w nawigzaniu do artykulu w 5 numerze
»RzM” na stronie 11 ,Nowe problemy w zakresie szacow-
ania nieruchomodci lokalowych”. Autor pisze: ,,chodzi o to,
ze ustawodawca powtérzyl nonsens prawny z poprzedniego
ustroju (prawo lokalowe Dz. U. 30/87 poz. 165) polegajacy
na zaliczaniu na poczet ceny nabycia (zrewaloryzowanej)
kwoty poniesionej na jego przebudowg. Po co to zal-
iczanie, skoro zazwyczaj Skarb Panstwa lub gmina oferuje
do sprzedazy w ww. przypadku jedynie jaka$ substancje
nieuzytkowa-niemieszkalna, ktérej warto$¢ szacuje biegly —
rzeczoznawca budowlany!!”

* Redakcja dzigkuje za korespondencj¢ od pandw
Andrzeja Hopfera i Wojciecha Wilkowskiego, dotyczacg
ich pobytu na konferencji w Harare. Zostala ona zorgani-
zowana w polowie sierpnia przez Migdzynarodowa
Federacje Geodetéw (FIG) oraz Zwiagzek Inzynieréw i
Geodetéw Zarzadzajacych Gruntami Commonwealthu
(CASLE). Faktycznie cigiar organizacji konferencji
spoczywal na komisji FIG zajmujacej si¢ szacowaniem i
zarzgdzaniem nieruchomos$ciami oraz na Zimbawianskim
Instytucie Nieruchomos$ci. Hasto konferencji brzmiato:
"Rozwdj zréwnowazony, liczenie kosztéw, maksymalizacja
korzyéci”. W konferencji wziglo udzial 162 uczestnikéw z
30 krajéw Swiata. Autorzy korespondencji reprezentowali
Stowarzyszenie Geodetéw Polskich, cho¢ prof. A. Hopfer
byt takze zaproszony przez RICS, Krélewskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych z Wielkiej
Brytanii. Wygloszone podczas konferencji referaty doty-
czyly problematyki: okre§lania warto$ci nieruchomosci i
czynnikéw wplywajacych na t¢ warto$¢; edukacji rzeczoz-
nawcoéw i metod tej edukacji.

a
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawcy z uprawnieniami MGPiB wedlug wojewédztw

Stan na dzien 28 listopada 1995 r.
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Publikujemy ponizej list¢ oséb, ktdre uzys-
kaly uprawnienia w zakresie szacowania nieru-
chomoéci od wrzesnia do listopada:

Grebasz Jarostaw, Michael Ewa, Nadzieja-
Nadija Malgorzata, Runowska Urszula, Szwarc
Anna, Goebel Tomasz, Kowalczyk Helena,
Krezlelewski Jerzy, Nuzynski Mariusz, Piasec-
ka Barbara, Pirég Ewa, Wdjcicki Zbigniew,
Baranowski Grzegorz, Debski Tadeusz, Guber-
nat Iwona, Kapera Mariusz, Paterak Janusz,
Skrzypek Andrzej, Wais Wiadystaw, Zelisko
Krzysztof, Zotyniak Stanistaw, Bakies Dorota,
Dygas Gabriela, Jaraczewski Mirostaw, Karpo-
wicz Stanistaw, Konowaléw Tadeusz, Krélczyk
Romuald, Parus Aleksander, Piekarczyk Jézef,
Rudnicka Romualda, Szczapa Hieronim, Smid-
owicz Zbigniew, Zimna Grazyna, Borek
Ryszard, Dobrzynska-Mierostawska Anna,
Kusch Krzysztof, Muzyka Krystyna, Patrzalek
Zbigniew, Pielich Jacek, Sterna Mieczystaw,
Talarski Stanistaw, Lupa Wojciech, Muench
Barbara, Wilodarczyk Dorota, Nosek-Haich
Jolanta, Chwalek Izabella, Druzkowski Jerzy,
Krukowska-Zdanowicz Bozena, buczek
Krzysztof, Maciotek-Germata Elzbieta, Osieka
Teresa, Pokojowczyk Leszek, Szewczyk
Marek, Turek Ewelina, Grad Dominik, Gustek
Wiestawa, Majka Ryszard, Obrebska Maria,
Sokolowski Tomasz, Sotysik Zbigniew,
Stankiewicz Jan, Smialkowska Anna, Arelt
Karol, Detkiewicz Tadeusz, Duciak Maria,
Gozdz Aldona, Grzelak Agnieszka, Hilarowicz
Sylwia, Kaczmarczyk Barbara, Kot Tadeusz,
Eokietek Teresa, Luczak Marek, Poptawski
Sergiusz, Pozorski Jerzy, Rola-Zawadzka
Jolanta, Torski Rajmund, Zambrzycki Artur,
Bublewicz Edward, Cielontko Franciszek,
Dabrowski Czestaw, Formas Pawel, Golarski
Zenon, Horaczuk Ryszard, Jastrzebski Jan,
Kaczmarek Zbigniew, Kozak Urszula, Michal-
czuk Antoni, Twardowska Marta, Witczyk
Henryk, Wysocki Witold, Zywert Zbigniew,
Badura Elzbieta, Kalinowski Piotr, Lorenz
Marian, Mré6z J6zef, Papka Urszula, Pawlak
Helena, Pietrzak Bozena, Pustkowski Roman,
Szymariska Maria, Zdych Marian, Zurawska
Urszula, Rygiel Kazimierz, Miller Jerzy,
Mironowicz Wiadyslaw, Szebeszczyk Gerard.
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KRONIKA

28 listopada rzad przyjal dokument “Uzupetnienie
zalozen polityki mieszkaniowej panstwa”, zgodnie z sej-
mowa rezolucja, ktéra go do tego zobowiazala.

W ubieglym roku oddano do uzytku 76,1 tys. miesz-
kari, a w tym planuje si¢ oddania okolo 62 tysigcy. Rzad
zaklada, Zze zla passa zostanie przelamana w przyszlym
roku i ilos¢ oddawanych do uzytku mieszkan bgdzie rosta.

Udzial nakiadéw na budownictwie mierzony PKB
bedzie wzrastal, a w roku 2000 osiagnie 3,1 proc. W
rozwinigtych krajach europejskich taki udziat wynosi od 5
do 6 procent PKB.

Z przedstawionego w dokumencie zestawienia waz-
niejszych wydatkéw budzetu na sfer¢ mieszkaniowa wyni-
ka, iz w roku 1994 przeznaczono na wykup odsetek od
kredytéw mieszkaniowych 751,1 mln zt (24 proc.), na
refundacje premii gwrancyjnych 1404,6 mln z} (45 proc.),
a na dotacje do spétdzielni mieszkaniowych 469,6 min (15
proc.). Nastepna wieksza pozycja z tej listy sa doplaty na
sptate kredytéw infrastrukturalnych spéldzielni mieszkan-
iowych — 330 min zt (11 proc.). Wynika z tego, zZe
znaczace $rodki budzetowe przeznaczono w ubieglym roku
na wykupienie zobowigzan parnstwa z poprzednich
okreséw. W przyszlym roku zaplanowano m.in.:

* na wykup odsetek od kredytéw mieszkaniowych -

1223,2 min zt (31 proc.),

* na refundacje premii gwarancyjnych 1300,1 min zi

(33 proc.),

* na dotacje dla gmin na tereny dla budownictwa
mieszkaniowego 480 mln (12 proc.),
* na dotacje dla spoldzielni mieszkaniowych 445,7 min

(11 procent.).

Resort budownictwa ocenia, ze w przyszlym roku na
nowe budownictwo mieszkaniowe przeznaczy si¢ okolo
500 miln zl (z uwzglednieniem dzialalno$ci Towarzystw
Budownictwa Spolecznego).

W ,,Zalozeniach” przyjeto, iz do roku 2000 zostanie
wybudowanych okoto 800 tys. nowych mieszkal w tym:

budownictwo wielorodzinne na wynajem — 366 tys.,
wlasnosciowe — 168 tys. (bez kredytu — 90,2 tys.),
budownictwo jednorodzinne wlasnosciowe — 236 tys.
(bez kredytu 150 tys.).

Z przedstawionego dokumentu wynika, Ze preferencje
panstwa dotycza budowy mieszkan na wynajem oraz

spoldzielczych lokatorskich. Mozliwosci realizacyjne
zalezg od wielko$ci Srodkéw publicznych. Nowe systemy
finansowania budownictwa (TBS-y, kredyt kontraktowy)
zostang rozwinigto dopiero w latach 1998-200 - na 366
tysigcy mieszkafi w budownictwie wielorodzinnym, ktére
planuje si¢ odda¢ do uzytku w latach 1996-200 prawie
polowa powstalaby dzigki tym systemom.

,Gminy powinny w zakresie sprzedazy mieszkan
prowadzic polityke dostosowanq do lokalnych potrzeb
mieszkaniowych, pozostawiajqc niezbednq ilosc¢ mieszkarn na
wynajem, jak rowniez okreSlajgc zasoby, ktdre mogag byc¢
sprzedane. Mieszkania nie powinny byc prywatyzowane po
zbyt niskich cenach, jak rowniez sprzedawane osobom o nis-
kich dochodach, ktére nie gwarantujg ich prawidtowego
utrzymania, gdy: nabycie wtasnosci staje sie jednoczesnym
zobowiqzaniem do ponoszenia przez wlas-cicieli petnych
kosztow eksploatacji oraz biezgcych napraw i remontow.
Skomunalizowane budynki mieszkalne, do ktdrych majq
roszczenia prawowici wtasciciele lub ich spadkobiercy,
powinny byc¢ reprywatyzowane zgodnie z obowigzujacymi
przepisami” — czytamy w dokumencie.

W odniesieniu do probleméw gospodarki gruntami na
cele mieszkaniowe w zaloZeniach przewidziano unormowa-
nia, ktére spowoduja:

* wzmocnienie roli gminy i wprowadzenie ulatwien
w zakresie tworzenia zasobdw gruntéw pod budownict-
wo mieszkaniowe,

* oddzialywanie na wzrost podazy gruntdow przygo-
towywanych na cele inwestycyjne przez wprowadzenie
rynkowych mechanizméw do gospodarki nieruchomos-
ciami,

*  wprowadzenie instrumentéw umozliwiajacych udzial
wlascicieli nieruchomosci w kontroli budowy urzadzen
infrastruktury technicznej,

* wprowadzenie zasad powszechnej wyceny nieru-
chomosci niezbednej dla wprowadzenia podatku od
warto$ci nieruchomosci i wzrostu dochodéw gminy,

* wprowadzenie preferencyjnych sposobéw zbywania
gruntéw Skarbu Panstwa i gmin pod budownictwo
mieszkaniowe,

* tworzenie warunkéw do efektywnego wykorzystywania
prawnych form przygotowania gruntéw pod budownic-
two mieszkaniowe,

* wprowadzenie instrumentéw wymuszajacych terminowa
zabudowe gruntéw panstwowych i komunalnych,

* preferencyjne oplaty za korzystanie z gruntéw przez-
naczonych pod budownictwo mieszkaniowe. a

M.J.
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ANKIETA

DLA CZYTELNIKOW ,,RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO”

Drodzy Czytelnicy!

Oddajemy do Waszych rak kolejny, siédmy juz numer naszego kwartalnika, ale tym razem macie szanse
wypowiedzieC sig na jego temat osobiécie. Oto krétka ankieta opracowana przez Redakcije.

Zachgcamy do jej przeczytania i wypelnienia, a nastgpnie przeslania na adres redakcji: Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30 pok. 223, lub przestania faxem na numer (22) 26-41-62.

Aby zacheci¢ Was do udzialu w ankiecie postanowiliSmy wsréd wszystkich czytelnikéw, ktérzy do korica lutego
1996 roku nadesla odpowiedzi rozlosowaé¢ wiele cennych nagréd. Nagroda giéwna jest dyktafon.Pozostate nagrody
to: aparat fotograficzny, przyrzad do pomiaru odleglosci, ksiazki z biblioteczki rzeczoznawcy majatkowego, firmowe
koszulki PFSRM, parasolki i in.

1. Ocen pod wzgledem merytorycznym artykuly publikowane w statych dziatach kwartalnika
(wedhug skali od 0 — do 10 pkt.):

* Zarzadzanie i gospodarka nieruchomosciami
* Prawo

* Standardy i Metody Wycen

* Zagranica

* Dzial regionalny

* Z Zycia Federacji

* Listy od Czytelnikow

* Fotoreportaz

2. Czy iloé¢ statych dziatow ,,RZM” jest wedlug Ciebie wystarczajaca? Jezeli nie, napisz jakie nowe dzialy uwazasz za
niezbedne.

3. Czy chciatby$ co§ zmieni¢c w Naszym pismie? Jezeli tak, napisz co dokladnie powinni$my zmienié.
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4. Kitdre z dotychczas opublikowanych artykuléw uwazasz za najbardziej przydatne Ci jako rzeczoznawcy majatkowemu?
(podaj dzial i autora lub tytul tekstu).

5. Czy przyslalbys swoj artykul do ,,RzM”, jesli tak — do jakiego dziatu.

6. Czy czytasz inne czasopisma dla rzeczoznawcoéw majatkowych? Jezeli tak, wymien jakie.

Warunki prenumeraty

Drodzy Czytelnicy
Koszt prenumeraty ,,Rzeczoznawcy Majatkowego” w 1996 roku wynosi 40 zl (400.000 starych zl) za cztery numery.

W srodku znajduje si¢ kwit na prenumerate. Mozecie go takze przekazac¢ swoim znajomym, ktérzy dotychczas nie byli

naszymi prenumeratorami. Prosimy o wplaty na konto:

£

Polska Federacja Stowarzyszeni Rzeczoznawcow Majatkowych:
Pomorski Bank Kredytowy SA O/Warszawa nr konta 360016-1791-132

Cennik reklam

cena reklamy w formacie A4 w numerze — 800 zt

cena reklamy w formacie A5 w numerze — 500 zi

cena reklamy w formacie A6 w numerze — 200 zi

Cena reklam na wewnetrznych stronach okladki wynosi 1000 zt (1 lub 2 kolory). Mozliwos¢ upustéw!
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KORPORACJA

BROKEROW
UBEZPIECZENIOWYCH

)
PROTEKTOR

Wszystkim Paniom i Panom Rzeczoznawcom Majgtkowym, ich Wspétpracownikom oraz Rodzinom

samych sukceséw w pracy zawodowej i wielu radosti w zyciu osobistym

zyezy
PROTEKTOR S.A. -

UWAGA ZARZADZAJACY NIERUCHOMOSCIAMI!

(obowigzujaca na mocy ustawy Prawo budowlane art. 64)

KSIAZKA OBIEKTU BUDOWLANEGO

opracowana w konsultacji z Gl(’)wnym Urzedem Nadzoru Budowlanego
juz do nabycia

w punktach sprzedazy: Warszawa, ul. Hoza 50 i Bartycka 26 paw. 44
oraz w formie przedplat na konto WACETOB Sp. z o.o.
ul.Bartycka 26, 00-716 Warszawa, PKO BP XV o/Warszawa
nr 1658-11732-136, z dopiskiem ,,Ksigzka Obiektu".

Cena | egz. — 15 z1 Ifgﬁ)n‘naqa: te].{fax 0-22/2593 Q2
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Fotoreportaz

QOd lewej stoja: Barbara Mikulicz, Andrzej Kobytecki, Elzbieta
Jedrzejewska, Mieczyslaw Prystupa, Krzysztof Grzesik, Magdalena
Jedrzejewska, Henryk Czajkowski, Zbigniew Baranowski.

14 listopada
w warszawskim Klubie Adwokata,
pod egida Prezydenta PFSRM,
spotkali sie cztonkowie redakcji
»Rzeczoznawey Majatkowego”.
Rozmowa dotyczyla przysziosci pisma..

Redaktor Barbara Mikulicz z ,,Gazety
Prawnej” ocenia nasz kwartalnik.

Dyskusja nad zawartoscia kolejnego numeru.



